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Celostno ali integralno prostorsko načrtovanje pomeni, da so posamezni instrumenti in 
razvojne aktivnosti zdruţene v vsebinsko in prostorsko medsebojno usklajene ukrepe. Pri 
načrtovanju se medsebojno uskladijo ekonomske, ekološke in socialne komponente (Perpar, 
2002, cit. po Drobeţ, 2007). 
 
Celovita prenova je v slovenski zakonodaji opredeljena kot zbir dejavnosti, s pomočjo 
katerih se z ustreznim prostorskim načrtovanjem izboljšajo funkcionalne, tehnične, 
prostorsko-oblikovalske, bivalne, gospodarske, socialne, kulturne in ekološke razmere na 
določenem območju, s katerimi se ponovno zagotovi ohranitev grajenih struktur in oţivi 
urbana in druga območja (ZPNačrt, 2007). 
 
Degradirano industrijsko območje (angl. brownfield) je tip degradiranega prostora, v 
katerega uvrščamo opuščena ali neprimerno locirana industrijska in druga proizvodna 
območja ali stavbe, rudarska območja, območja skladišč, gramoznice in območja zaledja 
ţeleznice. Zanje je značilno dolgotrajno tehnološko onesnaţevanje okolja in tal s teţkimi 
kovinami in polkovinami (Koţelj, 1998). Mreţa CABERNET degradirano industrijsko območje 
definira kot območje, prizadeto zaradi pretekle rabe, ki je popolnoma ali deloma opuščeno, je 
dejansko oziroma potencialno onesnaţeno, za vzpostavitev njegove ponovne rabe so 
potrebni posebni ukrepi (Ferber s sod., 2006). Nemško govoreči avtorji za degradirana 
industrijska območja uporabljajo izraz Industriebrache, to so popolnoma ali deloma opuščene 
industrijske površine (DUDEN, 2013).  
 
Degradiran prostor je v slovenski zakonodaji opredeljen kot del naselja oziroma območje 
zunaj naselja, v katerem so zmanjšane tehnične, prostorsko oblikovalske, bivalne, 
gospodarske, socialne, kulturne in ekološke razmere do stanja neuporabnosti in je prenova 
za oţivitev nujna (ZPNačrt, 2007). 
 
Dejavnik: kar deluje, vpliva na kaj ali povzroča določeno dogajanje; faktor, činitelj (SSKJ, 
2013). V magisterskem delu smo analizirali dejavnike, ki vplivajo na prenove degradiranih 
industrijskih območij. 
 
Instrumenti zemljiške politike so orodja za uvajanje oziroma izvajanje prostorskih aktov. 
IFHP (angl. International Federation of Housing and Planning) loči 66 različnih instrumentov 
zemljiške politike. Instrumente lahko kategoriziramo na različne načine. Dekleva in Štravs 
(2011) jih delita na instrumente za uresničevanje planov ter instrumente za regulacijo trga 
oziroma na upravne in ekonomske. IFHP instrumente zemljiške politike deli na načrtovalske, 
trţne, finančno-razvojne, davčne in druge pravne instrumente. 
 
Prenova degradiranih industrijskih območij, kot jo razumemo v magistrskem delu, 
zdruţuje ukrepe za ponovno rabo popolnoma ali deloma opuščenih industrijskih območij. 
Ukrepi prenove so lahko namenjeni modernizaciji proizvodnih površin in ponovnemu 
aktiviranju proizvodne rabe oziroma spremembi namenske rabe in umeščanju novih 
dejavnosti na ta območja. Ukrepi prenove se oblikujejo skladno s potrebami lokalnega okolja. 
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Prostorski akti so v slovenski zakonodaji opredeljeni kot akti za načrtovanje prostorskih 
ureditev. Z njimi se določijo usmeritve o posegih v prostor, vrste moţnih posegov v prostor 
ter pogoji in merila za njihovo izvedbo. Ločimo drţavne, občinske in medobčinske prostorske 
akte. Drţavna prostorska akta sta drţavni strateški prostorski načrt in drţavni prostorski 
načrt. Občinska prostorska akta sta občinski prostorski načrt ter občinski podrobni prostorski 
načrt. Medobčinski prostorski akt je regionalni prostorski načrt (ZPNačrt, 2007). 
 
Politika je program aktivnosti in ukrepov, s katerimi nameravamo doseči jasno zastavljene 
cilje (Dekleva in Štravs, 2011). Politika je skupek ciljev in z njimi povezanih ukrepov, ki so 
namenjeni reševanju problemov v druţbi ter so podlaga političnim odločitvam in upravljanju 
(Golobič, Gantar, Zakrajšek s sod., 2005, cit. po Marot, 2010). 
 
Trajnostno upravljanje zemljišč je celostni razvojni pristop, ki zdruţuje tri skupine ukrepov: 
 trajnostno ravnanje z zemljišči in tlemi, zmanjšanje (angl. reduce) rasti deleţa 
pozidanih površin in optimizacija rabe urbanih površin; sprememba namembnosti 
zemljišč in njihova ponovna raba (angl. recycle); 
 aktivno, povpraševanju primerno, strateško načrtovanje in usmerjanje rabe zemljišč; 
vključevanje vseh deleţnikov v procesu načrtovanja prostorskega razvoja in določanja 
razvojnih ciljev, zagotavljanje kakovosti in financiranja razvojnih projektov, vzpostavitev 
zemljiškega informacijskega sistema; 
 kombinacijo instrumentov javnega in zasebnega prava; intenzivna koordinacija s strani 
lokalnih oddelkov pristojnih za urejanje prostora, oblikovanje mešanih javno-zasebnih 
razvojnih strategij in vključevanje javnosti (Hinzen in Preuß, 2011). 
 
Urbana prenova je multidisciplinarna, druţboslovna, ekonomska, tehnična in umetniška 
dejavnost, tesno povezana s prostorskim načrtovanjem, usmerjena predvsem v regeneracijo 
obstoječih urbanih tkiv, ampak se ne izključuje niti z novogradnjami oziroma posegi na 
nedegradiranih zemljiščih (angl. greenfields), če gre za odpravo motenj v mestotvornih 
funkcijah na ravni mesta oziroma širše urbane aglomeracije in za zagotavljanje pogojev za 
rast in razvoj (Vuk, 2011). 
 
Zemljiška politika pomeni upravljanje in gospodarjenje zemljišč in odločanje o potrebnih 
ukrepih. Njen del je tudi določanje instrumentov za njeno izvajanje, tako za potrebe izvajanja 
politike urejanja prostora, kot tudi določanje pravil in pogojev za delovanje subjektov na trgu 
zemljišč. Zemljiška politika je poseg drţave na področje izvajanja prostorske politike (kot je to 
urbanistično ali regionalno načrtovanje) in na področje urejanja razmer na zemljiškem trgu 
(Reţek, 2003). 
 
Zemljiški trg je okolje, kjer kupci in prodajalci trgujejo z zemljiško lastnino, ki predstavlja 
pravni vidik zemljišča (Lisec s sod., 2007).
 
 
Ta stran je namenoma prazna. 
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1 UVOD 
 
Trajnostni razvoj urbanih območij je pomemben cilj evropske strukturne politike v obdobju 
20142020 (SWD, 2012). Ključni ukrep za doseganje cilja je urbana prenova, ki poteče v 
skladu z gospodarskimi, socialnimi in okoljskimi razvojnimi potrebami naselij. Z izvajanjem 
urbane prenove je mogoče omejiti prostorsko širjenje naselij, zagotoviti notranji razvoj naselij 
in ohraniti naravni pridelovalni potencial zemljišč (Leipziška listina ..., 2007; Hinzen in Preuß, 
2011). Osrednja tema magistrske naloge je prenova degradiranih industrijskih območij (v 
nadaljevanju DIO) in problemska analiza dejavnikov, ki vplivajo na njeno izvajanje. 
Problemsko analizo dejavnikov sestavljajo trije sklopi: primerjalna analiza nemške in 
slovenske sistemske ureditve področja urbane prenove, analiza gospodarsko-razvojnega 
potenciala za statistično regijo Zasavje in analiza značilnosti izbranih degradiranih območij v 
občini Trbovlje. Za vsak analitični sklop smo izbrali dejavnike, ki lahko ključno vplivajo na 
izvajanje urbane prenove, in jim pripisali kazalnike, ki so sluţili kot temelj za izvedbo 
problemske analize. Z opredelitvijo dejavnikov, njihovo analizo in predlogi za izboljšanje 
stanja ţelimo prispevati temelj za izboljšavo procesa urbane prenove v Sloveniji. S smotrno 
urbano prenovo bi lahko pripomogli k racionalnejši rabi stavbnih zemljišč, k boljši kakovosti 
bivanja v naseljih in večji konkurenčnosti mest. Delo je zasnovano kot logično nadaljevanje 
dela številnih slovenskih strokovnjakov na področju urbane prenove, ki opozarjajo, da urbana 
prenova v Sloveniji v praksi ni uveljavljen proces urejanja mest (Černič Mali, 1991; Rebernik, 
2007; Mihelič s sod., 2008; Bassin in Šabič Kovač, 2009; Simoneti, 2010; Dekleva in Štravs, 
2011; Lisec in Ferlan, 2012; Vuk, 2011; Kavčič, 2012). Potreba po sistematični opredelitvi 
dejavnikov, ki vplivajo na izvajanje urbane prenove, je bila izraţena tudi s strani lokalnih 
deleţnikov v projektu Sonaravna sanacija okoljskih bremen kot trajnostna razvojna priloţnost 
Slovenije (Špes s sod., 2012). 
 
Zemljišča oziroma tla so eden izmed temeljnih neobnovljivih virov, zato je smotrno ravnanje z 
njimi pomemben vidik trajnostnega razvoja (Report of best practices ..., 2011; Thematic 
Strategy ..., 2006). Bock in Preuß (2011) ugotavljata, da hitro širjenje pozidave zemljišč 
praviloma negativno vpliva tako na okoljsko, socialno kot tudi na gospodarsko področje. 
Trajno izgubo kmetijskega pridelovalnega potenciala zemljišč oziroma tal in bioloških funkcij 
le-teh uvrščata med izredno problematične okoljske posledice neracionalne gradnje. Slednje 
izpostavlja tudi Evropska tematska strategija za zaščito tal, ki spada v skupino sedmih 
evropskih strategij v okviru 6. evropskega okoljskega programa (angl. Environmental Action 
Programm). Ta med nevarnosti, ki ogroţajo tla, navaja vetrno in vodno erozijo, zmanjševanje 
organskih snovi v tleh, onesnaţenje tal z organskimi in anorganskimi snovmi, zbijanje tal 
oziroma uničenje strukture tal, kopičenje soli (zasoljevanje tal), spreminjanje biotske 
raznovrstnosti ter uničevanje tal s pozidavo in prometno infrastrukturo (Thematic Strategy ..., 
2006). Zaradi zmanjševanja površin rodovitnih kmetijskih zemljišč se zmanjšuje moţnost 
lokalne prehranske oskrbe prebivalstva. Pozidava zemljišč vpliva na zmanjšanje 
samočistilnih sposobnosti okolja in fragmentacijo naravnih ekosistemov, kar negativno vpliva 
na njihovo delovanje, povzroča izgube biotopov in niţa biotsko pestrost. Vpliv širjenja 
pozidave po mnenju Bocka in Preußa (2011) sega tudi na socialno področje in področje 
urbanizma. Za razvite postindustrijske drţave je značilno, da se število prebivalcev v mestnih 
središčih zniţuje zaradi selitev prebivalcev na suburbana območja in podeţelje. Zaradi 
koncentracije storitvenih dejavnosti na obrobju mest se niţa kakovost oskrbe v mestnih 
Klančišar Schneider, K. 2013. Problemska analiza prenove ... na primeru občine Trbovlje.  
Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Univerzitetni podiplomski študijski program Varstvo okolja.  
 
2 
središčih, posledično se praznijo in propadajo stanovanjski, trgovski in proizvodni objekti v 
mestnih središčih. Zaradi prostorske ločenosti bivanjskih, zaposlitvenih, trgovskih, športnih in 
drugih površin so dnevne migracije prebivalcev vedno daljše, stroški, časovne izgube in 
izpusti iz prometa pa se povečujejo. Določene socialne skupine, kot so na primer otroci, 
starejše osebe in gospodinjstva brez osebnega avtomobila, se srečujejo s teţavami 
dostopnosti in izključenosti. Med gospodarske posledice širjenja pozidave avtorja uvrščata 
naraščanje sredstev in stroške za ohranjanje, prilagajanje in delovanje predimenzionirane 
infrastrukture, na primer vodovoda, kanalizacije, javnega prevoza, šolskih avtobusov, šol in 
vrtcev. 
 
Trajnostna razvojna paradigma in načelo varčnega ravnanja z naravnimi viri, tudi z zemljišči, 
je ţe del slovenskih strateških prostorskih dokumentov in prostorske zakonodaje. V Strategiji 
prostorskega razvoja Slovenije (v nadaljevanju SPRS) (Strategija prostorskega ..., 2004) je 
zapisano, da ima notranji razvoj naselij prednost pred širitvijo, ki je dopustna le v primeru, ko 
površine znotraj naselja ne zagotavljajo moţnosti za ustrezen razvoj v skladu z razvojnimi 
potenciali določenega mesta. Prav tako ima prenova obstoječega prednost pred graditvijo 
novega in skupaj z opredelitvijo nujnosti sanacije degradiranih območij predstavlja 
pomemben prostorski cilj Slovenije. Oba cilja določa Zakon o prostorskem načrtovanju (v 
nadaljevanju ZPNačrt) (ZPNačrt, 2007). Ukrepi pri prenovi so določeni v 133. in 134. členu 
Zakona o urejanju prostora (v nadaljevanju ZUreP-1) (ZUreP-1, 2002), ki je v tem delu še v 
veljavi. 
 
Kljub opozarjanju strokovnjakov na pomen urbane prenove in strateški usmeritvi v notranji 
razvoj naselij, v prenovo in zgoščanje obstoječe pozidave je po nekaterih ocenah Slovenija 
med leti 2002 in 2011 izgubila več kot 32.000 ha kmetijskih površin, kar predstavlja 5 % vseh 
kmetijskih površin drţave (Špes s sod., 2012; Vrščaj, 2011). Mihelič s sodelavci (2008) je na 
podlagi podatkov Statističnega urada Republike Slovenije (v nadaljevanju SURS) ugotovila, 
da je bila gradbena aktivnost v Sloveniji v obdobju med leti 2003 in 2007 usmerjena v 
gradnjo novih objektov. Deleţ novogradenj se je v tem obdobju povečal iz 68,2 % na 73,1 %, 
rekonstrukcija objektov je v letu 2007 predstavljala le še 8,6 % gradbenih aktivnosti. V tem 
obdobju se je deleţ investicijskih vzdrţevalnih del in rednih vzdrţevalnih del zmanjšal iz 19,4 
% na 18,4 % gradbene dejavnosti (Mihelič s sod., 2008; Statistične informacije 26, 2007). 
 
Domnevamo, da prihaja na področju urbane prenove v Sloveniji do razhajanja med 
strateškimi cilji in dejanskim stanjem v prostoru. V magistrskem delu bomo raziskali, zakaj je 
temu tako, v zaključku pa podali nekatere predloge rešitev, ki bi izboljšali stanje. Izhajali smo 
iz trditve Schönwandta in Bognerja (2011), da je pri interdisciplinarnih dejavnostih, kot je 
urbana prenova, opredelitev ključnih problemov in njihove soodvisnosti osnova za 
oblikovanje učinkovitih rešitev. 
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1.1 Namen magistrskega dela 
 
Z analizo postopkov urbane prenove ter določitvijo splošnih dejavnikov, ki vplivajo nanjo, 
predstavljamo stanje urbane prenove v Sloveniji. Na testnem območju smo analizirali vpliv 
dejavnikov na izvajanje urbane prenove. Zaradi kompleksnosti in obsega obravnavane 
tematike smo raziskavo omejili na proučevanje tistih dejavnikov, ki vplivajo na prenovo DIO, 
med katere uvrščamo tudi rudarske površine. Kot študijsko območje smo izbrali občino 
Trbovlje, ki v slovenskem merilu izstopa po deleţu degradiranih površin (Koţelj, 1998; Špes 
s sod., 2012). Poleg tega smo predvidevali, da je bilo na območju občine Trbovlje do sedaj 
izpeljanih le manjše število projektov prenove DIO. V gosto poseljenih Trbovljah kjer - zaradi 
neugodnih reliefnih danosti in posledic rudarjenja primanjkuje površin, ki bi jih lahko namenili 
prostorski širitvi pozidanih površin - DIO predstavljajo potencialne razvojne površine mesta. 
Za referenčni sistem urbane prenove, s katerim smo primerjali slovenski sistem in po 
katerem smo se zgledovali pri oblikovanju predlogov za izboljšanje urbane prenove v 
Sloveniji, smo izbrali nemško ureditev. Koţelj (1998) navaja, da ima Nemčija enega najbolj 
učinkovitih sistemov urbane prenove v Evropi, saj ima na tem področju dolgo tradicijo, v svoji 
zakonodaji določa instrumente urbane prenove, poleg tega pa ima dobro delujoč finančni 
program za sofinanciranje projektov urbane prenove. 
 
Glavni cilj magistrskega dela je določiti dejavnike, ki vplivajo na prenovo degradiranih 
območij v Sloveniji, v nadaljevanju pa vpliv teh dejavnikov analizirati na primeru DIO v občini 
Trbovlje. Z ozirom na rezultate analitičnega dela naloge v zaključku predlagati nekatere 
ukrepe, s katerimi bi bilo mogoče izboljšati delovanje sistema urbane prenove in izvajanje 
prenove DIO v Sloveniji. 
 
Drugi raziskovalni cilji, ki smo si jih zadali pri nalogi, so: 
 predstaviti pomen urbane prenove in notranjega razvoja naselij; 
 opisati različne ukrepe urbane prenove; 
 opredeliti lastnosti trenutnega sistema urbane prenove v Sloveniji;  
 primerjati zakonsko ureditev urbane prenove v Sloveniji in Nemčiji, 
 analizirati gospodarsko-razvojni potencial zasavske statistične regije in oceniti njegov 
vpliv na izvajanje urbane prenove v regiji, 
 analizirati lastnosti DIO na študijskem območju in oceniti njihov vpliv na izvajanje 
urbane prenove, 
 oblikovati ukrepe za izboljšanje delovanja sistema urbane prenove v Sloveniji na 
podlagi izkušenj drţave dobre prakse, Nemčije, in oblikovati ukrepe za izvajanje 
prenove DIO. 
 
Občina Trbovlje je tradicionalno povezana z industrijsko in rudarsko dejavnostjo in se danes 
sooča s slabim gospodarskim stanjem, onesnaţenim okoljem, velikim deleţem degradiranih 
površin in negativno podobo. Predpostavljamo, da je problematika prenove DIO v Trbovljah 
kompleksna, nanjo vplivajo številni medsebojno odvisni dejavniki. Kot ključen razlog za 
majhen obseg prenovljenih DIO v Trbovljah ocenjujemo zakonsko pomanjkljivo ureditev 
področja urbane prenove v Sloveniji. 
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V magistrskem delu preverjamo dve temeljni hipotezi, ki smo ju oblikovali na začetku našega 
raziskovalnega dela: 
 
 zakonsko opredeljene ukrepe urbane prenove, ki so določeni v Zakonu o urejanju 
prostora (133. in 134, člen ZUreP-1), je pri DIO mogoče uporabiti le v manjšem 
obsegu; 
 
 Izvedbo prenove DIO v Trbovljah ovirajo številni dejavniki, med katerimi je izredno 
vpliven zakonsko pomanjkljivo določen ukrep urbane prenove. 
 
1.2 Uporabljene raziskovalne metode in struktura dela 
 
Izhodišče magistrskega dela je bilo oblikovano na temelju pregleda znanstvene in strokovne 
literature s področja urbane prenove, raziskave med slovenskimi strokovnjaki s področja 
prostorskega načrtovanja in urbane prenove, pregleda slovenskih zakonskih določil 
(sistemskih aktov) ter statističnih podatkov o rabi površin za namene gradnje v Sloveniji. 
Magistrsko delo je sestavljeno iz petih delov – teoretičnega uvodnega dela, dela z rezultati 
raziskave o problemih in dejavnikih prenove DIO v Sloveniji, metodološkega dela ter nekoliko 
obseţnejšega analitičnega dela. Nalogo zaključimo s sintezo ugotovitev in predlogi ukrepov 
za boljše delovanje sistema urbane prenove v Sloveniji. Struktura magistrskega dela po 
poglavjih je predstavljena v Preglednici 1. 
 
V uvodnem teoretičnem delu z deskriptivno metodo povzemamo ugotovitve domačih in tujih 
raziskav s področja degradiranih območij, urbane prenove in prenove DIO ter dejavnikov, ki 
vplivajo na njeno izvajanje. 
 
Problemsko analizo prenove DIO v občini Trbovlje smo izvedli s pomočjo izbranih dejavnikov 
in kazalnikov. Dejavnike in kazalnike smo določili na podlagi ugotovitev tujih avtorjev, ki so 
podrobneje predstavljene v poglavju teoretičnih izhodišč. Poleg tega smo med slovenskimi 
strokovnjaki s področja prostorskega načrtovanja in urbane prenove izvedli tudi raziskavo. K 
sodelovanju smo povabili 26 oseb, odgovore nam je posredovalo 10 povabljenih. 
 
Oblikovali smo tri sklope dejavnikov, ki vplivajo na prenovo DIO: 
 zakonska ureditev urbane prenove, 
 gospodarsko-razvojni potencial regije, 
 značilnosti lokacije degradiranega območja. 
 
Znotraj posameznega sklopa smo dejavnike še podrobneje razdelili, vsakemu dejavniku smo 
pripisali kazalnik, ki opredeljuje učinek posameznega dejavnika na urbano prenovo. Izbrane 
dejavnike in pripadajoče kazalnike smo podrobneje opisali v metodološkem poglavju. 
 
Analizo dejavnikov, ki vplivajo na urbano prenovo in smo jih opredelili v metodološkem 
poglavju, smo izvedli na primeru občine Trbovlje. Analiza ustreznosti zakonske ureditve 
urbane prenove v Sloveniji je bila izvedena na podlagi primerjalne analize slovenskega in 
nemškega sistema urbane prenove. Analizirali smo slovenske in nemške strateške in pravne 
akte, ki urejajo področje urbane prenove.  
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Dodatno smo opravili korespondenco z: 
 Bartol in Vuk z Direktorata za prostor na Ministrstvu za infrastrukturo in prostor 
Republike Slovenije,  
 Radovan z Direktorata za evropsko kohezijsko politiko, na Ministrstvu za gospodarski 
razvoj in tehnologijo Republike Slovenije.  
 
V nemški zvezni deţeli Turinški smo za podrobnejšo obrazloţitev zakonske ureditve urbane 
prenove v Nemčiji opravili naslednje intervjuje: 
 Walter z Resorja za prostorsko politiko in deţelno načrtovanje Ministrstva za gradnjo, 
deţelni razvoj in promet deţele Turinške,  
 Juckenack, profesor urbanizma in prostorskega načrtovanja na Visoki strokovni šoli v 
Erfurtu,  
 Kegler, profesor urbanizma in prostorskega načrtovanja na Univerzi v Weimarju,  
 Herfurth s Sektorja za načrtovanje rabe zemljišč na Občini Weimar, ki deluje znotraj 
občinskega Oddelka za prostorsko načrtovanje,  
 v sklopu študijske prakse v načrtovalskem biroju UmbauStadt v Weimarju smo bili v 
neposrednem stiku z načrtovanjem prostorskih posegov v praksi in načrtovanjem 
ukrepov urbane prenove. 
 
Analiza gospodarsko-razvojnega potenciala zasavske statistične regije je bila narejena na 
podlagi analize sekundarnih virov, določene analize smo opravili tudi samostojno. Narejena 
je bila analiza sprememb namenske rabe zemljišč med starim in novim občinskim 
prostorskim načrtom za občini Trbovlje in Zagorje ob Savi. Na podlagi podatkov iz 
prostorskih aktov smo izdelali kartografski prikaz namenske rabe zemljišč. Na osnovi 
podatkov Statističnega urada Republike Slovenije smo izdelali demografsko prognozo 
zasavskih občin do leta 2040. 
 
Analiza značilnosti DIO v občini Trbovlje je temeljila na analizi primarnih in sekundarnih 
virov. Za namen naloge smo analizirali lastniško strukturo DIO v Trbovljah na temelju 
podatkov Javnega vpogleda v nepremičnine Prostorskega portala RS. Za eno DIO smo 
lastniško strukturo prikazali tudi kartografsko. Ocenili smo lokacijske značilnosti posameznih 
DIO v občini Trbovlje in zanje predlagali razvojno vizijo. Za potrebe analize so bili izvedeni 
intervjuji, in sicer s predstavniki Občine Trbovlje (Kropivšek, Tavzelj), z lastnikom 
industrijskega objekta, ki je prepoznan kot degradiran (Tori), s predstavniki RTH (Blaznek, 
Bajda), z nekdanjim direktorjem Banke Zasavje (Fritz) in s predstavniki Zasavskega muzeja 
(Kalšek, Mlakar Adamič). 
 
Z metodo sinteze smo na podlagi rezultatov, pridobljenih s problemsko analizo, izpostavili 
glavne dejavnike, ki ovirajo izvajanje prenove DIO v občini Trbovlje. V nadaljevanju pa na 
temelju nemške prekse predlagali nekatere moţne izboljšave.  
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Preglednica 1: Struktura magistrskega dela po poglavjih 
Table 1: Structure of the master thesis 
 
Poglavje Vsebina Rezultati 
1 Uvod Uvod Oblikovanje izhodišča, 
ciljev in hipoteze dela 
2 Teoretična 
izhodišča 
Povzetek ugotovitev domačih in tujih raziskav s 
področja degradiranih urbanih območij, urbane 
prenove in prenove degradiranih industrijskih 






analize prenove DIO 
3 Raziskava o 
problemih in 
dejavnikih prenove 
DIO v Sloveniji 
Predstavitev rezultatov raziskave Izpostavitev glavnih 
problemov in 
dejavnikov prenove 
DIO v Sloveniji 
4 Metodološki 
pristop k problemski 
analizi dejavnikov 
prenove DIO 
Sinteza teoretskih izhodišč in rezultatov 
raziskave 
Nabor dejavnikov 
prenove DIO s 
pripadajočimi kazalniki  
5 Primerjalna analiza 
slovenske in nemške 
zakonske ureditve 
urbane prenove 
Analiza slovenskih in nemških pravnih in 
strateških aktov s področja urbane prenove, 
intervjuji z oziroma na izbrane dejavnike in 
kazalnike 








Lastne analize in analiza sekundarnih virov z 




na izvajanje urbane 
prenove 
7 Analiza značilnosti 
DIO v občini Trbovlje 
Lastne analize, intervjuji in analiza sekundarnih 
virov z oziroma na izbrane dejavnike in 
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2 TEORETIČNA IZHODIŠČA 
 
2.1 Pregled domačih in tujih raziskav 
 
Degradirane površine so v okviru razvojne paradigme trajnostne rasti, katere glavno načelo 
je varčno ravnanje z naravnimi viri, prepoznane kot potencial za prostorski razvoj naselij 
(Koţelj, 1998; Kegler, 2003; Bock in Preuß, 2011). Zaradi aktualnosti in obseţnosti tematike 
se raziskovalec sreča s številnimi viri strokovne in znanstvene literature, ki tematiko 
degradiranih površin, urbane prenove in potrebo po notranjem razvoju naselij osvetljujejo z 
različnih zornih kotov. Pri tipizaciji degradiranih urbanih površin smo se oprli na slovensko 
literaturo, pri študiju literature o urbani prenovi pa smo se osredotočili na nemško literaturo, ki 
odseva tudi sodobne trende urbane prenove v ZDA, Veliki Britaniji in Franciji, jih razvija in 
prilagaja svojemu stanju, potrebam ter sistemu prostorskega planiranja. 
 
V Sloveniji se je z degradiranimi urbanimi območji in njihovim pomenom v kontekstu 
urbanega razvoja ukvarjal Koţelj (1998). Koţelj v svojem delu oblikuje tipizacijo degradiranih 
urbanih območij in izvede popis degradiranih urbanih območij v izbranih urbanih naseljih. 
Problematiko degradiranih površin je raziskovala tudi Špesova (1998) v monografiji 
Degradacija okolja kot dejavnik diferenciacije urbane pokrajine. V delu so bili ovrednoteni 
vzroki in posledice učinkov onesnaţevanja okolja v štirih najbolj degradiranih območjih 
Slovenije. V okviru CRP 20062013 je bil izveden projekt Sanacija okoljskih bremen kot 
trajnostna razvojna priložnost Slovenije (Špes s sod., 2012), v katerem je bila oblikovana 
metodologija za popis degradiranih območij. Nadalje je bila v projektu izvedena 
inventarizacija degradiranih območij po slovenskih občinah, popisane so bile industrijske, 
rudarske, transportne in druge infrastrukturne površine ter vojaška območja, ki so večja od 1 
ha (Špes s sod., 2012). 
 
Na področju urbane prenove je bil v okviru CRP 20062013 izveden projekt Prenova mesta, 
metodološka orodja za določanje in vrednotenje prednostnih območij in tipov prenove 
(Mihelič s sod., 2008), ki se je nanašal na prenovo stanovanjskih objektov. V projektu so bili 
predlagani instrumenti za spodbujanje vlaganja v obstoječi stavbni fond in pospeševanje 
prenove večjih naselbinskih območij. Problematika opuščenih industrijskih območij je bila 
tema evropskega projekta Jugovzhodne Evrope z naslovom Revitalizacije tradicionalnih 
industrijskih območij v Jugovzhodni Evropi (Lorber s sod., 2010). V projektu je bila razvita 
metoda za revitalizacijo tradicionalnih industrijskih območij, ki temelji na principu zgodnjega 
vključevanja deleţnikov v proces prenove (BRM ..., 2012). Urbanistični Inštitut Republike 
Slovenije je bil projektni partner v evropskem projektu Srednje Evrope z naslovom 
COBRAMAN (angl. Manager Coordinating Brownfield Redvelopment Activities). S pilotnim 
projektom v Kranju je bil pripravljen razvojni načrt za območje glavne ţelezniške postaje 
(Mušič in Cotič, 2013). Z revitalizacijo starega industrijskega območja Cinkarne Celje se je v 
diplomskem delu ukvarjala Dobravčeva (2011). Z urbano prenovo Trbovelj se je v 
diplomskem delu z naslovom Strokovna izhodišča in smernice za prostorsko ureditev na 
primeru degradiranega Jugovzhodnega dela Trbovelj ukvarjala Marotova (2005). Regionalni 
razvoj degradirane industrijske regije Zasavje obravnava Tavzljeva (2003), na to tematiko se 
nanaša tudi diplomsko delo Zasnova sonaravnega okoljskega razvoja Zasavja (Klančišar, 
2007). 
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O problematiki izvajanja prenove v Sloveniji je v članku Izvajanje prenove, kje, kdaj in zakaj 
prihaja do zastojev pisala Černič Malijeva (1991). Vuk (2011) v članku Normativna ureditev 
področja urbane prenove izpostavlja predvsem problem pomanjkljivo urejene zakonodaje s 
področja urbane prenove v Sloveniji. Kljub več predlaganim smernicam ali idejnim zasnovam 
projektov prenove je zaznati pomanjkanje literature s področja dejanskega izvajanja urbane 
prenove in njene uspešnosti. Tudi dejavniki urbane prenove v Sloveniji do sedaj še niso bili 
sistematično analizirani. 
 
V Evropi je na področju prenove degradiranih območij v zadnjem času potekalo kar 25 
projektov in pobud (Špes s sod., 2012), kjer velja izpostaviti predvsem pobudo CLARINET 
(angl. Contaminated Land Rehabilitation Network for Environmental Technologies), ki jo je 
leta 2002 nadomestilo zdruţenje CABERNET (angl. Concerted Action on Brownfield and 
Econimic Regeneration Network). Delo pobud je bilo namenjeno ozaveščanju deleţnikov o 
pomenu prenove degradiranih površin, razvoju konceptov za prenovo degradiranih površin, 
izvajanju interdisciplinarnih in mednarodno zasnovanih raziskav s področja prenove 
degradiranih površin, oblikovanju podatkovne baze o projektih dobre prakse (Ferber s sod., 
2006). 
 
Zaradi celovitosti in aktualnosti nemških znanstvenih raziskav s področja trajnostnega 
prostorskega razvoja in prenove degradiranih območij je nemška literatura ključni vir našega 
dela. Po sprejetju Nacionalne strategije trajnostnega razvoja je v letu 2002 nemško Zvezno 
ministrstvo za izobraţevanje in raziskave podprlo raziskovalni program REFINA, znotraj 
katerega je bilo realiziranih 46 znanstvenih projektov. V programu so sodelovale vse 
pomembne nemške znanstvene ustanove s področja urejanja prostora, spremljajo ga je 18 
ministrstev in drugih znanstvenih ustanov. Projekti so bili razdeljeni na tri raziskovalna 
teţišča: (1) razvoj modelnih konceptov za inovativno upravljanje zemljišč za izbrane regije z 
različnimi razvojnimi pogoji; (2) analize, metode in načini vrednotenja trajnostnega 
upravljanja zemljišč in aktiviranje degradiranih območij; (3) razvoj novih informacijskih in 
komunikacijskih struktur (Bock s sod., 2011). Pri oblikovanju metodologije magistrskega dela 
smo se oprli predvsem na REFININ projekt Den Prozess initiieren – »Problem first«. 
Schönwandt in Bogner (2011) v projektu izpostavljata pomen pravilne identifikacije 
problemov pri iskanju rešitev, posebno na interdisciplinarnih področjih, kot je urbana 
prenova. Izpostavljata, da je pravilna opredelitev problema pogoj za oblikovanje pravih 
rešitev. Poleg projektov v sklopu programa REFINE je pomemben znanstveni projekt s 
področja trajnostnega prostorskega razvoja tudi projekt Fläche im Kreis (2006). Cilj projekta 
je bil vzpostaviti regionalni krogotok zemljišč, kjer se degradirana zemljišča prednostno 
nameni za prostorski razvoj naselij. Tudi v tem projektu je analiza problemov in vidikov 
prenove v štirih izbranih regijah temelj za oblikovanje ukrepov za izboljšanje stanja na 
degradiranih območjih. Na podlagi definiranih problemov je bila v omenjenem projektu 
oblikovana rešitev, ki zdruţuje zakonske, planske in ekonomske instrumente, s pomočjo 
katerih bodo lokalne skupnosti lahko še učinkoviteje izvajale prenovo degradiranih območij. 
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2.2 Degradirana urbana območja 
 
Degradacija ali razvrednotenje urbanega območja je proces zmanjševanja vrednosti 
zemljišč, ureditev, stavb in naprav na njem od višjega k niţjemu stanju uporabnosti (Koţelj, 
1998). Degradirana urbana območja (v nadaljevanju DUO) so posledica ekonomskih, 
tehnoloških in socialnih sprememb mest in regij. DUO predstavljajo potencial za prostorski 
razvoj naselij, prostorsko preurejanje dejavnosti znotraj naselij in urbanistične inovacije. 
Degradacija postane problem, ko pri razvrednotenju in opuščanju rabe urbanih območij ne 
govorimo o prehodni fazi preoblikovanja območja, ampak o njegovem daljšem propadanju. V 
tem primeru postanejo DUO fizična in funkcionalna ovira tudi za razvoj sosednjih območij in 
izvajanje načrtovane rekonstrukcije mesta (Koţelj, 1998). 
 
Degradirana območja (angl. brownfields) so v drţavah Evropske unije vsebinsko različno 
opredeljena, v svetovnem merilu pa se nobena organizacija ali iniciativa ne ukvarja z 
zbiranjem metodološko primerljivih podatkov o vrstah, številu, površini ali moţnostih sanacije 
in prenove degradiranih območij (Špes s sod., 2012). V nekaterih drţavah, na primer v 
Franciji, Nemčiji, Irski in Veliki Britaniji, so »brownfields« opredeljena kot opuščena območja, 
ki poleg opuščenih industrijskih površin vključujejo tudi druge tipe degadiranih območij in niso 
nujno onesnaţena. V drugih drţavah, na primer v Belgiji, Bolgariji, Danski, Italiji, Poljski, 
Romuniji, termin povezujejo predvsem z nekdanjo industrijsko rabo in okoljsko 
onesnaţenostjo zemljišč (Ferber s sod., 2006). V ZDA izraz »brownfields« uporabljajo za 
nepremičnine, katerih širjenje, ponovna raba ali prenova je ovirana zaradi potencialne ali 
dejanske onesnaţenosti z nevarnimi snovmi oz. onesnaţili (Brownfields Definition, 2013). 
 
V slovenski zakonodaji je degradiran prostor definiran kot »del naselja oziroma območje 
zunaj naselja, v katerem so zmanjšane tehnične, prostorsko oblikovalske, bivalne, 
gospodarske, socialne, kulturne in ekološke razmere do stanja neuporabnosti in je prenova 
za oživitev nujna oziroma je območje zunaj naselja, na katerem je zaradi človekove 
dejavnosti ali opustitve le-te prišlo do degradacije in je njena sanacija nujna« (ZPNačrt, 
2007). Po Strategiji prostorskega razvoja Slovenije (SPRS) so degradirana območja 
»opuščena območja industrije, gradbeništva, skladišč, rudarstva, vojske, železnice, mestnih 
komunalnih služb, barakarska naselja, že iztrošena, neustrezna stanovanjska območja v 
predmestjih ali soseskah brez zgodovinske vrednosti ipd. ali zaradi dejavnosti onesnaženega 
okolja. Degradirano območje je tisto, kjer je potencial za rabo in dejavnost zmanjšan ali 
omejen zaradi emisijskih, ekoloških, vizualnih ali drugih vplivov na obstoječo rabo. 
Degradirana območja so posledica lastninskega in ekonomskega preurejanja, to je 
opuščanja aktivne rabe zemljišč ali celo njihovega namernega opuščanja« (SPRS ..., 2004). 
 
V slovenskem poročilu projekta COBRAMAN je za degradirana območja podana prilagojena 
definicija »brownfieldsov« iz poročila Pobude CABERNET, ki se sicer nanaša na DIO. Mušič 
in Cotič (2013) v poročilu degradirana območja opredelita kot »območja, ki so skupaj z 
okoliškimi zemljišči prizadeta zaradi preteklega izrabljanja; ki so zanemarjena ali premalo 
izkoriščena; ki ležijo predvsem v urbanih območjih in zahtevajo poseg zato, da bi jih lahko 
spet koristno uporabili.« Ta prilagojena definicija degradirana območja ne opredeljuje zgolj 
kot potencialno ali dejansko onesnaţena zemljišča. Tudi mi razumemo termin »brownfields« 
na ta način. 
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2.2.1 Merila za določanje degradiranih urbanih območij 
 
Koţelj (1998) piše, da je dojemanje degradacije subjektivno, odvisno od ozaveščenosti in od 
tega, v kolikšni meri smo jo dejansko pripravljeni priznati in se do pojava kritično opredeliti.  
Zaradi različnih definiciji degradiranega območja (angl. brownfields), ki smo jih predstavili v 
Poglavju 2.2, prihaja posledično tudi do razlik v poročanju posameznih drţav o deleţu 
degradiranih območij in neprimerljivosti podatkov (Špes s sod, 2012).  
 
Kakovostno okolje je mogoče od degradiranega okolja ločiti na podlagi izbranih meril, pri 
čemer ne gre le za vzporejanje dejanskih razmer v okolju s tistimi, ki so ţe bile, ampak tudi s 
tistimi, ki jih še ni bilo. Ocena degradacije torej izhaja tudi iz ocene neizkoriščenih 
potencialov in primerjalnih prednosti določenega območja (Koţelj, 1998). 
 
Skupine meril za določanje degradiranosti prostora (Koţelj, 1998): 
 ekonomska merila: parametri, ki izhajajo iz ocene gibanja akumulacije na zemljišču; 
 funkcionalna merila: parametri, ki izhajajo iz primernosti namenske rabe; 
 okoljevarstvena merila: parametri za merjenje obremenitve širšega ali neposrednega 
okolja z aktivno ali opuščeno rabo urbanega območja; 
 fizična merila: parametri, ki kaţejo materialno, gradbeno stanje stavb, ureditev in 
opreme ter biološko stanje nasadov in zelenjavnih ureditev; 
 urbanistična merila: parametri, po katerih se vrednoti ustreznost načrtovanja in njegove 
uporabe; 
 strukturna merila: parametri, ki pojasnjujejo zakonitosti razvoja in vzorcev razporeditve 
DUO v odnosu do ustroja mesta; 
 socialna merila: parametri, ki kaţejo kakovosti bivanjskega in socialnega okolja; 
 oblikovna merila: parametri, ki izhajajo iz vrednotenja razpoznavnosti, berljivosti, 
stimulativnosti, skladnosti, privlačnosti in sporočilnosti prostorskih oblik ter drugih 
sporočil v okolju. 
Nabor meril je zelo širok, zato je teţko določiti standardne vrednosti, s katerimi bi bilo 
mogoče ločevati degradirano okolje od nedegradiranega. Določanje meril je politična 
odločitev (Koţelj, 1998). V Sloveniji nimamo zakonsko določenih meril za določanje stopnje 
degradacije okolja niti meril, ki bi opredeljevala, kakšno je kakovostno urbano okolje. 
Slovenija nima zakonske podlage, s katero bi bilo mogoče argumentirali, da je neko območje 
degradirano. V projektu Sonaravna sanacija okoljskih bremen kot trajnostna razvojna 
priložnost Slovenije (Špes s sod., 2012) je bila oblikovana evidenca degradiranih območij po 
slovenskih občinah. Merila za opredelitev območij so bila usklajena z naročnikom, nekdanjo 
Sluţbo Vlade RS za lokalno samoupravo in regionalno politiko, današnjim Ministrstvom za 
gospodarski razvoj in tehnologijo. Pri popisu so bila zajeta industrijska, transportna, vojaška 
in rudarska degradirana območja, ki so povsem ali delno opuščena. Stanovanjska območja v 
popis niso bila vključena. Minimalna površina popisanih objektov in funkcionalnega zemljišča 
je znašala 1 ha. 
 
V Nemčiji so merila za ugotavljanje urbanističnih in funkcijskih pomanjkljivosti v naseljih 
določena v 136. členu nemškega Gradbenega zakonika (nem. Baugesetzbuch, v 
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nadaljevanju BauGB). S pomočjo teh meril lahko lokalna skupnost kot nosilec urbane 
prenove v javnem interesu argumentira potrebo po prenovi nekega območja. Merila za 
določanje urbanističnih pomanjkljivosti po BauGB (2011) so: 
 osvetlitev, osončenje, prezračevanje bivanjskih in delovnih prostorov, 
 gradbene lastnosti bivanjskih in delovnih objektov, 
 dostop na zemljišče, 
 učinki mešane rabe na bivalne in delovne prostore, 
 raba pozidanih in nepozidanih zemljišč glede na vrsto, obseg in stanje, 
 emitiranje (hrup, onesnaţila ali tresljaji) obratov, naprav in prometa na zemljišču, 
 infrastrukturna opremljenost zemljišča. 
Funkcijske pomanjkljivosti so definirane v primeru, ko neko območje ne izpolnjuje nalog, ki bi 
jih zaradi svoje lege in funkcije praviloma moralo. 
 
136. člen nemškega BauGB v nadaljevanju določa merila za določanje funkcijskih 
pomanjkljivosti, ki vključujejo (BauGB, 2011): 
 ureditev tekočega in mirujočega prometa, 
 gospodarsko stanje in moţnosti razvoja površin z ozirom na oskrbno funkcijo območja, 
 infrastrukturna opremljenost, 
 opremljenost območja z zelenimi površinami, športnimi objekti in otroškimi igrišči, 
 javne ustanove, s poudarkom na socialnih in kulturnih funkcijah območja. 
 
2.2.2 Klasifikacija degradiranih urbanih območij 
 
Zaradi razlik v razumevanju termina degradirana območja, uporabe različnih meril za njihovo 
določanje in različnih pristopov k njihovemu raziskovanju je mogoče degradirana območja 
klasificirati na različne načine, najpogosteje pa glede na (Ferber s sod., 2006): 
 lego, kjer degradirana območja delimo na urbana, suburbana in podeţelska; 
 predhodna rabo, na primer industrijska, prometna, stanovanjska, rekreacijska 
degradirana območja; 
 tip, na primer popolnoma ali deloma opuščena, propadajoča, nevarna;  
 potrebo po prenovi, na primer prednostna območja prenove, območja potrebna 
prenove. 
 
Slovenski avtorji pogosto uporabljajo Koţeljevo (1998) klasifikacijo degradiranih urbanih 
območij. Ta se osredotoča na raziskovanje degradacije v urbanem okolju, degradirana 
urbana območja opredeljuje po predhodni rabi, območja ekstenzivne pozidave pa uvršča v 
sive cone. Degradirana urbana območja deli na šest območij (Koţelj, 1998): 
 Degradirano industrijsko območje, ki je degradiran prostor, v katerega uvrščamo 
opuščena ali neprimerno locirana industrijska in druga proizvodna območja ali stavbe, 
rudarska območja, območja skladišč, gramoznice in območja zaledja ţeleznice. Zanje 
je značilno dolgotrajno tehnološko onesnaţevanje okolja in tal s teţkimi kovinami in 
polkovinami. 
 Vojaška območja, kamor sodijo opuščene vojašnice, skladišča in naprave ter vadbeni 
poligoni. 
Klančišar Schneider, K. 2013. Problemska analiza prenove ... na primeru občine Trbovlje.  
Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Univerzitetni podiplomski študijski program Varstvo okolja.  
 
12 
 Sive cone, ki so razvojno zapostavljena območja prehodne pasivne rabe, območja z 
neustrezno rabo kot posledica neustreznega prostorskega planiranja, nespomeniška 
zgodovinska stavbna struktura v preraščanju, območja infrastrukturnih koridorjev in 
zemljiških rezerv. Zanje je značilna pasivna raba. 
 Degradirana stanovanjska območja v mestnem središču in njegovem zaledju, 
delavske kolonije, stanovanjske soseske ter stanovanja vzdolţ vpadnic. 
 Predmestja, kamor uvrščamo barakarska naselja in območja razpršene gradnje. 
 Stara mestna jedra. 
 
Plut (2004) degradirana območja deli glede na lokacijo. 
 Stara industrijska, rudarska območja, ki so opuščena, potrebna okoljske sanacije in 
razvojne prenove. 
 Propadajoča mestna območja, kjer prihaja do izčrpavanja območij v središčih večjih 
mest, kar je posledica opuščanja starih industrijskih panog, propadanja mestnega 
okolja, ki ga povzroča zlasti hrup, onesnaţevanje okolja in prometni zastoji. 
 Agrarno turistično in suburbanizacijsko intenzivna podeželjska območja, kjer 
prihaja do poškodb okolja zaradi intenzivne kmetijske proizvodnje, predvsem zaradi 
uporabe mineralnih gnojil in ostankov nitratov, prekomernih pritiskov turizma in 
rekreacije in stihijskega širjenja urbanizacije na podeţeje. 
 
Nemški avtorji degradiranih območij pogosto ne opredeljujejo kot posebno kategorijo 
zemljišč, ampak jih uvrščajo v širšo kategorijo, ki jo imenujejo »Brachfläche«, neizkoriščena 
zemljišča. Termin bi lahko prevedli tudi kot zemljišča, ki niso v funkciji namenske rabe in 
predstavljajo zemljiški potencial za notranji razvoj naselij. Böhme s sod. (2006) deli 
zemljišča, ki niso v funkciji namenske rabe (nem. Brachflächen) na naslednje vrste: (a) 
opuščena zemljišča, (b) nepozidana zazidljiva zemljišča znotraj strnjenega naselja, (c) prazni 
objekti ali deli objektov, (d) rezervna zemljišča v lasti podjetij za namen širjenja proizvodnje, 
(e) zemljišča s potencialom zgostitve, (f) podpovprečno rabljena zemljišča in (g) zemljišča z 
začasno rabo. Njihove lastnosti so predstavljene v Preglednici 2. Ena izmed značilnosti 
zemljišč, glej Preglednico 2, je struktura zemljišč. Avtorji pri strukturi zemljišč ločuje jo 
zapečatena, delno zapečatena ali nezapečatena zemljišča. Stopnja zapečatenosti odraţa 
prekritosti naravnih tal z objekti, ki vpliva na prepustnost tal za padavine. Zapečatena 
zemljišča so v celoti prekrita z objekti, na primer stavbami ali asfaltiranimi površinami. Delno 
zapečatena zemljišča so deloma pozidana, deloma se na njih še nahajajo naravna tla, na 
primer travniške ali gozdne površine. Nezapečatena zemljišča so naravna tla, propustna za 
padavine.  
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Preglednica 2: Tipologija notranjih zemljiških potencialov naselij v Nemčiji (Böhme s sod., 2006) 
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2.2.3 Degradirana industrijska območja 
 
Pri DIO gre za razvrščanje degradiranih območij glede na predhodno rabo. Koţelj (1998) 
mednje uvršča opuščena ali neprimerno locirana industrijska in druga proizvodna območja ali 
stavbe, rudarska območja, območja skladišč, gramoznice in območja zaledja ţeleznice. 
Zanje je značilno dolgotrajno tehnološko onesnaţevanje okolja in tal s teţkimi kovinami in 
polkovinami. Nemški avtorji DIO (nem. Industriebrache) definirajo kot opuščena ali deloma 
opuščena industrijska zemljišča in objekte (Züst s sod., 2008; DUDEN 2013), zanje obstaja 
nevarnost okoljske onesnaţenosti (Grimski in Ferber, 2001).  
 
Nastanek DIO je povezan s prestrukturiranjem obrtno-industrijske panoge, procesom 
racionalizacije, terciarizacije, specializacije in prenosom industrijske proizvodnje v deţele s 
cenejšo delovno silo. Tema DIO je postala pomembna v obdobju naftne krize v 70. letih 20. 
stoletja, ko so se industrijska in rudarska območja v Veliki Britaniji, ZDA in Nemčiji soočala z 
zatonom gospodarske dejavnosti. Degradacija industrijskih, obrtnih in rudarskih območij se je 
v drţavah Zahodne Evrope nadaljevala tudi v 80. letih 20. stoletja, v 90. letih so se začela 
prazniti vojaška območja in prometne površine ter površine nekdanjih drţavnih podjetij, kot 
sta pošta in ţeleznica. V novejšem času se praznijo tudi pisarniški in stanovanjski objekti ter 
območja (zemljišča in objekti) javne infrastrukture. V prihodnosti se bodo predvidoma praznili 
specializirani objekti, ki jim je teţko nameniti drugo rabo, takšni objekti so na primer športni 
objekti (Wiegandt, 2003). 
 
Grimski in Ferber (2001) DIO še dodatno ločujeta glede na gospodarske razmere območij, v 
katerih se le-ta nahajajo. 
 Degradirana območja v tradicionalnih industrijskih območjih, za katera je značilen 
velik obseg degradiranih industrijskih in rudarskih površin, ki imajo nizko trţno 
vrednost, njihova prenova pa je povezana z visoklimi finančnimi stroški. Zaradi 
strukturnih teţav območij imajo DIO majhen potencial za prenovo. Razvoj in prenova v 
tradicionalnih industrijskih območjih morata biti podprta s strani drţave.  
 Degradirana območja v metropolitianskih območjih, ki so nastala kot posledica 
selitve proizvodnih dejavnosti na obrobje mest in opuščanja ţelezniške ter pristaniške 
infrastrukture. Za strukturno stabilna metropolitanska območja je značilna gospodarska 
rast, rast storitvenega sektorja in dinamičen trg nepremičnin. Ta območja imajo visok 
potencial za spontano prenovo DIO. Kljub temu lahko DIO ostanejo neprenovljena, 
najpogostejša razloga sta zemljiške špekulacije in navzkriţje razvojnih interesov. 
 Degradirana območja na podželju imajo navadno majhen obseg, vendar lokalne 
skupnosti problema degradacije pogosto ne zmorejo samostojno rešiti. Zaradi majhnih 
površin DIO le-ta s strani nacionalne in regionalne ravni prostorskega načrtovnaja niso 
prepoznana kot problem, ki bi zahteval sistemski pristop. 
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2.3 Urbana prenova kot interdisciplinarni projekt 
 
Začetek urbane prenove v moderni dobi sta sproţila industrijska revolucija in hitra rast mest, 
zaradi česar se je v mestih pričela sistematična izgradnja kanalizacije, vodovodov in 
prometnic. Hitra industrializacija, koncentracija prebivalstva v mestih in hitre tehnološke 
spremembe so zahtevale prilagoditev posameznih objektov, mestnih predelov ter celih mest 
in urbanih regij. Sledila je celovita obnova evropskih mest po drugi svetovni vojni, ki je bila 
usmerjena v industrializacijo in modernizacijo mestnih območij. V kasnejšem povojnem času, 
v 60., 70. in 80. letih 20. stoletja, so zaradi propadanja industrije, upadanja rodnosti in 
staranja prebivalstva evropska industrijska in trgovska mesta začela propadati. Ta proces je 
spodbudil nastanek politik in strategij za revitalizacijo in ponovno rast mest, prenova mest je 
postala ena najpomembnejših nalog prostorskega načrtovanja. V zadnjih desetletjih urbano 
prenovo narekujejo tudi procesi ekonomske globalizacije in strukturne spremembe 
postindustrijske druţbe. V globaliziranem svetu, v katerem si postajajo mesta vse bolj 
podobna, postajajo zgodovinske strukture mest ponovno privlačne za vlagatelje in tako 
predstavljajo gospodarski in razvojni potencial mest. Urbana prenova v zadnjem desetletju 
pridobiva na pomenu tudi zaradi doslednejšega izpolnjevanja ciljev trajnostnega razvoja in 
vse večje okoljske ozaveščenosti širše javnosti (Mihelič s sod., 2008; Stanič, 2001; Vuk, 
2011). 
 
Urbana prenova je kompleksna dejavnost, ki zdruţuje različne prostorske ukrepe, ki smo jih 
podrobneje predstavili v Poglavju 2.5. Mihelič s sod. (2008) dodaja, da je urbana prenova 
interdisciplinarni problem, ki presega prostorske probleme in sega na področje sociologije, 
demografije, ekonomije in ekologije. Za interdisciplinarne probleme je značilno, da 
vzpostavitev jasnih povezav med vzroki in posledicami ni vedno preprosta. Zaradi 
kompleksnih povezav in velikega števila dejavnikov, ki vplivajo na izvajanje urbane prenove, 
lahko urbano prenovo uvrstimo med tako imenovane »zvite probleme« (angl. wicked 
problems). Za zvite probleme je značilno, da je oblikovanje rešitev odvisno od razumevanja 
problema, da se razumevanje problema med vpletenimi deleţniki razlikuje, da se politična 
opredeljenost do problema sčasoma spreminja in da rešitev problema nikoli ni dokončna. 
Rešitve zvitih problemov niso pravilne ali napačne, ampak samo boljše in slabše. Zaradi 
kompleksne soodvisnosti dejavnikov, ki vplivajo na interdisciplinarne probleme, lahko 
reševanje enega aspekta problema privede do nastanka novih problemov. Poleg tega 
predvidenih rešitev ni mogoče vnaprej preveriti oziroma oceniti njihove učinkovitosti, saj se 
učinki ukrepov pokaţejo šele čez čas. Ukrepe za reševanje problema je po izvedbi teţko 
preklicati, območij izvedbe pa ni mogoče povrniti v prvotno stanje. Primer zvitega problema 
je na primer gradnja avtoceste, katere učinki v prostoru so vidni šele s časom, v primeru, da 
so bile ugotovljene pomanjkljivosti, objekta ni mogoče enostavno podreti in zgraditi na novo 
(Rittel, Webber, 1973, cit. po Marot, 2010). 
 
Schönwandt in Bogner (2011) izpostavljata, da je pogosta napaka pri reševanju 
kompleksnih, interdisciplinarnih problemov oblikovanje rešitev brez jasne opredelitve, kaj 
problem sploh je. Načrtovalci pogosto izpustijo natančno definicijo problema, saj ţelijo 
izključiti morebitna neskladja v procesu načrtovanja in s tem zagotoviti konsistentnost 
predlaganih rešitev. Razprave o načrtovanju se po njunih besedah pogosto nanašajo na 
oblikovanje rešitev za »domnevne« probleme, ki so na videz »samoumevni in popolnoma 
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jasni«. Dejansko pa so problemi »socialni konstrukti«, ki se zaradi subjektivnih zaznav 
posameznih deleţnikov medsebojno razlikujejo. Rešitve interdisciplinarnih problemov so 
odvisne od miselnega vzorca načrtovalca, ki pogosto spregleda vidike drugih strok. 
Načrtovalec namreč na podlagi svojega znanja, njemu lastne teorije in metodologije določi 
vidike, ki so po njegovem mnenju pomembni za rešitev določenega problema. Zaradi 
napačnega ali nepopolnega razumevanja problema v praksi pogosto prihaja do sprejemanja 
pravih rešitev za napačne probleme (Schönwandt in Bogner, 2011). 
 
Schönwandt in Bogner (2011) za reševanje interdisciplinarnih problemov predlagata uporabo 
problemskega pristopa. Pri problemskem pristopu s pomočjo ankete ali intervju jev najprej 
raziščemo, kako določen problem dojemajo različni deleţniki. Na osnovi pridobljenih 
informacij oblikujemo dejanski problem, za katerega potrebujemo rešitev. Informacije, ki jih 
pridobimo z anketo ali vprašalnikom, nam v nadaljevanju dela pomagajo tudi pri iskanju 
moţnosti za reševanje problema, ocenjevanju potreb, namenov in interesov vključenih 
deleţnikov in nenazadnje pri oblikovanju problemskih rešitev. Rezultati dela so s strani 
vključenih deleţnikov bolje sprejeti in posledično bolj učinkoviti. 
 
2.4 Urbana prenova kot ukrep za doseganje notranjega razvoja naselij 
 
Pojem notranjega razvoja naselij se je razvil zaradi vse večjega zavedanja negativnih 
učinkov deurbanizacije oziroma postindustrijske faze urbanizacije, ki se je v najbolj razvitih 
drţavah začela v drugi polovici 20. stoletja (Kegler, 2003). Za proces deurbanizacije se v 
angleški literaturi uporablja termin »urban sprawl«, ki ga v slovenščino lahko prevedemo kot 
razpršena urbanizacija (Rebernik, 2007). Zanj je značilna fragmentacija urbanih struktur in 
razseljevanje prebivalstva v vedno bolj oddaljena območja v okolici mesta. Prebivalstvu sledi 
dekoncentracija sekundarnih in terciarnih dejavnosti, oblikujejo se sekundarna trgovska in 
poslovna središča oziroma robna mesta. Na takšen način so se razvila sodobna 
metropolitanska območja oziroma urbane regije z razpršeno, policentrično in mreţno urbano 
strukturo. Mesta nekdanjih socialističnih drţav, tudi slovenska, se s procesom deurbanizacije 
soočajo zadnjih dvajset let. Učinki prehoda v trţno gospodarstvo so vidni zlasti v procesih 
spreminjanja funkcije, zgradbe in rabe zemljišč in v povečevanju prostorske socialne 
segregacije prebivalstva. Postopno prihaja do sprememb prometne dostopnosti, vrednosti in 
intenzivnosti izrabe mestnih zemljišč, razvrednotenja in degradacije posameznih urbanih 
območij ter pomanjkanja in visokih cen zazidljivih zemljišč v urbanih naseljih. Posledično 
prihaja do decentralizacije prebivalstva, trgovskih, storitvenih in poslovnih dejavnosti v širša 
mestna območja. Neposredna posledica takšnih procesov je prostorska širitev mest v obliki 
razpršene in (ne)načrtovane urbanizacije širših mestnih območij (Rebernik, 2007). Kemp 
(2004) razpršeno urbanizacijo in njene pojavne oblike v prostoru definira kot najmanj 
trajnostno obliko naselbinskega sistema. Zanjo je značilna velika gostota cestnega omreţja, 
območja bivanja in storitev v celoti nadomeščajo naravno okolje, glavno mesto in satelitska 
naselja pa se zlivajo v metropolitansko območje. 
 
V Zdruţenih drţavah Amerike se je v 80. letih 20. stoletja oblikovalo gibanje novi urbanizem. 
Predstavniki gibanja so opozorili na teţave modernega mesta, ki so povezane z ločevanjem 
urbanih funkcij, prostorskim širjenjem predmestij, zmanjšanim pomenom mestnega središča, 
povečano odvisnostjo prebivalcev od rabe osebnega avtomobila, slabo medsebojno 
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povezanostjo lokalne skupnosti, povečano socialno segregacijo in socialno izoliranostjo 
oziroma anonimnostjo prebivalcev. Novi urbanisti so načela trajnostnega razvoja vnesli na 
področje urbanizma in razvoja mest (Kegler, 2003). Za urbani ideal so postavili »mesto po 
meri človeka«. To je kompaktno mesto z relativno visoko gostoto pozidave, mesto kratkih 
poti z medsebojnim prepletom mestnih dejavnosti. Iz gibanja se je leta 1993 oblikovala 
nevladna organizacija Kongres za novi urbanizem, ki je leta 1996 sprejela Listino za novi 
urbanizem. V dokumentu so določeni ukrepi za doseganje trajnostnega urbanega razvoja po 
različnih prostorskih kategorijah - od gradbenega bloka, preko mesta do metropolitanske 
regije. Sodobna mesta so načrtovana tako, da je mogoč nastanek trajnostnih, socialno 
mešanih sosesk, kjer je mogoče ţivljenje brez uporabe avtomobila. Posebna skrb je 
posvečena oblikovanju kakovostnih, za pešca zanimivih javnih prostorov in zelenih površin, 
vzpostavitvi učinkovitega javnega prometa, kolesarskega omreţja, prilagajanju tipologije 
objektov lokalni zgodovini, podnebju, ekosistemom in gradbeni kulturi. Velik pomen 
pripisujejo vključevanju javnosti v proces načrtovanja, odnosu med kulturo gradnje in 
aktivnim sodelovanjem prebivalcev pri celostnem regionalnem načrtovanju (Charta des New 
Urbanism, 1998). 
 
Ideja novega urbanizma se je razširila tudi v Evropo, kjer je bil ustanovljen Svet za evropski 
urbanizem. Leta 2003 so njegovi člani v Stockholmu sprejeli Listino evropskega urbanizma, v 
kateri so načela trajnostnega razvoja prilagojena potrebam in uvajanju v evropska mesta. V 
dokumentu je izpostavljen pomen notranjega razvoja naselij, ki mora imeti prednost pred 
prostorsko širitvijo naselij. Po njihovem mnenju je notranji razvoj naselij mogoče zagotoviti s 
prenovo sosesk in s ponovno rabe degradiranih urbanih območij, ne da bi s tem negativno 
vplivali na urbanistično kakovost naselij. Notranji razvoj temelji na varčnemu ravnanju z 
zemljišči, gradbenim materialom in javnimi finančnimi sredstvi in daje prednost prenovi pred 
dolgoročno neracionalno novogradnjo na zemljiščih izven naselja (Kegler, 2003; The Charter 
..., 2003). 
 
Dokument Evropske unije, s katerim so se drţave podpisnice, tudi Slovenija, zavezale k 
spodbujanju notranjega razvoja naselij, je Leipziška listina o trajnostnih evropskih mestih 
(2007). Listina je bila podpisana na neformalnem srečanju ministrov drţav Evropske unije, 
pristojnih za urbani razvoj in teritorialno kohezijo. Ukrepi, zapisani v listini, so namenjeni 
reurbanizaciji in krepitvi evropskih mest. Ministri so se zavezali k vnašanju načel Listine v 
nacionalne, regionalne in lokalne razvojne strategije, k oblikovanju in izvajanju instrumenta 
celovitih urbanih razvojnih programov ter k policentričnemu prostorskemu razvoju, ki temelji 
na evropskem policentričnem mestnem sistemu. V listini je izpostavljeno, da obstaja 
neposredna odvisnost med gospodarsko uspešnostjo in kakovostjo urbanega okolja na 
nekem območju. Leipziška listina v veliki meri povzema vsebino Listine evropskega 
urbanizma, velik pomen pripisuje oblikovanju kakovostnih urbanih prostorov, pomenu 
prepleta urbanih funkcij, ohranjanju, prenovi in energetski sanaciji obstoječih objektov in 
ohranjanju kulturne dediščine. Nadalje pripisuje velik pomen usklajevanju razvojnih interesov 
med deleţniki in različnimi sektorji, partnerstvu med mesti ter partnerstvu med mesti in 
podeţeljem. Eden izmed najpomembnejših ciljev listine je razvoj socialno šibkih urbanih 
okolij in zaustavitev socialne segregacije (Leipziška listina ..., 2007). 
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Po besedah sodobnih urbanistov je trajnostni razvoj naselij mogoče zagotoviti z načrtno 
reurbanizacijo in notranjim razvojem naselij. Ukrepi za doseganje notranjega razvoja naselij 
so številni, Schweppe-Kraft s sodelavci (2008) kot najpomembnejše navaja: 
 popis degradiranih urbanih površin, nepozidanih vrzeli, zemljišč s prenizko stopnjo 
zazidave, praznih stanovanjskih in gospodarskih objektov; 
 prenova degradiranih območij in zgoščevanje pozidave; 
 rušenje opuščenih in nepotrebnih objektov; 
 reforma zemljiškega davka, ki vključuje zniţanje davka na prodajo nepremičnin in 
zvišanje davka na prodajo zazidljivih zemljišč; 
 ukinitev ugodnosti za gradnjo novih stanovanjskih objektov; 
 povišanje sredstev za urbano prenovo, ki je namenjena izboljšanju kakovosti bivanja v 
mestih ter finančna podpora ponovni rabi degradiranih urbanih površin; 
 reforma zemljiškega davka, ki bi upoštevala faktor zazidanosti in dejansko rabo 
zemljišč, z višjo obdavčitvijo ekstenzivno rabljenih zemljišč bi bilo mogoče olajšati 
zgoščevanje pozidave in omogočili bolj smotrno ravnanje z zemljišči; 
 uvedba zgornje meje pozidave površin na nivoju drţave, regij in občin. 
 
2.5 Ukrepi urbane prenove 
 
Področje urbane prenove je vsebinsko zelo široko in vsebuje raznovrstne posege v prostor, 
zato v strokovni literaturi ni mogoče najti enotne definicije, kaj urbana prenova sploh je, kaj 
obsega in kako jo izvajati. Mušič in Cotič (2013) na podlagi večletnega dela na 
mednarodnem projektu COBRAMAN izpostavljata, da ostajajo izzivi urbane prenove z vidika 
vodenja procesov vedno enaki ne glede na to, ali govorimo o urbani prenovi, urbani 
regeneraciji ali celoviti prenovi. 
 
Inštitut za politike prostora (2012) urbano prenovo povezuje s pojmom urbana regeneracija 
(angl. urban renewal), »ki je javna politika s ciljem povrniti uporabnost degradiranim urbanim 
območjem, oblikovati boljše možnosti zaposlitve, rešiti ali omiliti različne socialne probleme in 
izboljšati urbano okolje ter dvigniti kakovost bivanja.« Šašak Divjak (2009) pravi, da je 
»osnovni cilj urbane prenove povečanje kakovosti fizičnega, gospodarskega in socialnega 
prostora ob upoštevanju okoljskih in prostorskih parametrov, mednje spadajo ohranjanje 
kakovosti zraka, vode, zmanjšanje hrupa, vzdrževanje vitalnosti in konkurenčnosti mesta, 
demografsko in ekonomsko oživljanje obravnavanih območij, krepitev kulturne identitete in 
kakovosti arhitekture ter izboljšanje življenjskega standarda.« Vuk (2011) piše, da je 
»urbana prenova multidisciplinarna, družboslovna, ekonomska, tehnična in umetniška 
dejavnost, tesno povezana s prostorskim načrtovanjem, usmerjena predvsem v regeneracijo 
obstoječih urbanih tkiv, ampak se ne izključuje niti z novogradnjami oziroma posegi na 
nedegradiranih zemljiščih (angl. greenfields), če gre za odpravo motenj v mestotvornih 
funkcijah na ravni mesta oziroma širše urbane aglomeracije in za zagotavljanje pogojev za 
rast in razvoj.« 
 
ZPNačrt (2007) na področje urbane prenove uvaja termin celovite prenove, ki je »zbir 
različnih dejavnosti, s pomočjo katerih se z ustreznim prostorskim načrtovanjem izboljšajo 
funkcionalne, tehnične, prostorsko-oblikovalske, bivalne, gospodarske, socialne, kulturne in 
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ekološke razmere na določenem območju, s pomočjo katerih se ponovno zagotovi ohranitev 
grajenih struktur in oživi urbana in druga območja.« Celovita prenova se na območju kulturne 
dediščine izvaja ob ohranjanju prepoznavnih značilnosti prostora in kulturnih vrednot 
varovanega območja. ZPNačrt (2007) in Zakon o varstvu kulturne dediščine (ZVKD-1, 2008) 
določata, da morajo biti območja celovite prenove usklajena z enotami urejanja prostora, za 
katere ZPNačrt predvideva izdelavo podrobnega prostorskega načrta (Mihelič s sod., 2008). 
 
V nemški zakonodaji so ukrepi urbane prenove razdeljeni na (BauGB, 2011): 
 Urbanistično-sanacijske ukrepe, katerih glavni cilj je odpravljanje urbanističnih 
nepravilnosti (§136-§164b); 
 Urbanistično-razvojne ukrepe (§166-§171), katerih glavni cilj je razvoj urbanih območij 
v skladu z razvojnimi potrebami širšega območja; 
 ukrepe za prenovo mesta (§171a-§171d), katerih glavni cilj je oţivljanje mestnih 
območij, ki so izgubila svojo urbano funkcijo, in razvoj nove rabe na teh območjih; 
 ukrepe socialnega mesta (§171e), katerih glavni cilj je stabilizacija in izboljšanje 
kakovosti bivanja na območjih s slabimi socialnimi razmerami. 
 
Glede na gradbene posege Petzet (2012) ukrepe urbane prenove zdruţuje v dve kategoriji. 
 Obnova (angl. renovation) objektov, pri kateri gre za posodobitev obstoječih objektov z 
namenom prilagajanja sodobnim tehničnim in funkcionalnim potrebam. Raba in videz 
objekta se ne spremenita. 
 Ponovna oživitev (angl. revitalize) opuščenih objektov in površin: 
o s spremembo rabe (angl. conversion),  
o z zgoščanjem obstoječe gradbene strukture (angl. infill), 
o s preoblikovanjem obstoječe gradbene strukture (angl. redesign), radikalen ukrep 
preoblikovanja, ki spoštuje izvorno zasnovo in elemente objektov, 
o z odstranitvijo (angl. subtraction) nepotrebne, odvečne gradbene substance, do 
česar pride na primer zaradi demografskega praznjenja območij, 
o z dodajanjem (angl. addition) objektov zaradi potrebe po novih površinah, 
značilno za rastoče regije. 
 
Z ukrepi urbane prenove je mogoče izboljšati kakovost obstoječih urbanih struktur in oţiviti 
opuščena ali ekstenzivno rabljena območja za potrebe gradnje in druge razvojne potrebe 
naselij. Z ozirom na Petzetovo (2012) kategorizacijo smo ukrepe urbane prenove razdelili v 
dve skupini, ki ju v nadaljevanju podrobneje predstavljamo: 
 ukrepi urbane prenove za izboljšanje obstoječe funkcije območja,  
 ukrepi urbane prenove za razvoj nove funkcije območja.  
 
V nadaljevanju poglavja podrobneje predstavimo še izbrane vidike prenove degradiranih 
industrijskih območij in razvojne strategije za prenovo nekdanjih industrijsko-rudarskih regij.  
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2.5.1 Ukrepi urbane prenove za izboljšanje obstoječe funkcije območja 
 
Pri ukrepih urbane prenove za izboljšanje obstoječe funkcije območja je v ospredju 
vzdrţevanje, posodabljanje ter prilagajanje obstoječih nepremičnin sodobnim standardom in 
potrebam. Takšen primer prenove je na primer prenova starega mestnega jedra, 
stanovanjske soseske ali industrijskih površin. Namen prenove je izboljšati kakovosti 
objektov in zemljišč na nekem območju ter posledično ohraniti konkurenčnost urbanega 
območja znotraj urbanega sistema. Z ukrepi za izboljšanje obstoječe funkcije območja lahko 
preprečimo nadaljnje propadnje delov naselij in njihovo popolno degradacijo, zato v tem 
primeru govorimo o preventivnih ukrepih urbane prenove. 
 
V nadaljevanju navajamo nekatere ukrepe za izboljšanje obstoječe funkcije območja, to so: 
 modernizacija objektov, 
 zgoščanje pozidave, 
 prenova z delnim rušenjem objektov, 
 prenova javnih površin. 
 
Modernizacija objektov 
Modernizacija je spreminjanje obstoječih objektov, zlasti z gradbeno-tehničnimi izboljšavami, 
v skladu z napredkom, tako tehničnim, higienskim kot stanovanjskim (Goriup, 1974). Namen 
prenove, prikazane na Slika 1, je ohranjanje kulturne dediščine in prilagajanje 
stanovanjskega objekta sodobnim bivanjskim standardom. Podobo objekta po prenovi je 
mogoče razbrati na ţe prenovljenem objektu. Zaradi prenove objekta se izboljša kakovost 
urbanega prostora ter poveča vrednost prenovljene nepremičnine in nepremičnin v njeni 
okolici. 
 
  Slika 1: Modernizacija stanovanjskega objekta, 
Bauhausstraße, Weimar (Lastni vir) 
Figure 1: Renovation of residential house in 




Z zgoščanjem pozidave je mogoče doseči višjo stopnjo izkoriščenosti zemljišč v naselju in 
omejiti širitev naselij navzven. Primer ukrepa zgoščevanja pozidave je prikazan na Slikah 2 
in 3, na primeru Familienhotela v nemškem Weimarju. Objekt se nahaja v zgodovinskem 
središču Weimarja, v neposredni bliţini objekta (rumena stavba v ozadju na Sliki 3) 
UNESCO-ve kulturne dediščine. Hotel je nadomestil dotrajan stanovanjski objekt, za namene 
gradnje pa je bila priključena še manjša gradbena vrzel. Z gradnjo novega objekta se je 
izboljšala kakovost urbanega okolja in turistična ponudba mesta.  
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Slika 2: Začetna faza gradnje (Familienhotel, 2013) 
Figure 2: Initial construction phase (Familienhotel, 
2013) 
 Slika 3: Končan objekt (Familienhotel, 2013) 
Figure 3: Finished hotel building (Familienhotel, 2013) 
 
Prenova z delnim rušenjem objektov 
Pri prenovi z delnim rušenjem objektov gre za delno rušenje objektov z namenom 
prilagajanja ponudbe stanovanj in drugih nepremičnin dejanskemu povpraševanju 
(potrebam) in izboljšanja kakovosti urbanega okolja. Za primer smo izbrali mesto Leinefelde 
na Turinškem, ki se zaradi opuščanja industrije sooča z močnim odseljevanjem in 
zniţevanjem števila prebivalstva in številnimi praznimi stanovanji. Problem je bil še posebno 
pereč v blokovski soseski na obrobju naselja, ki je bila zaradi slabega videza in slabe 
kakovosti stanovanjskih objektov posebno nepriljubljena za bivanje. Slika 4 prikazuje objekt, 
katerega dolţina je znašala kar 200 metrov. Koncept njegove prenove je temeljil na 
zmanjšanju števila stanovanj in individualizaciji ohranjenih stanovanjskih enot s spremembo 
tlorisa, dodajanjem balkonov in atrijev. Objekt je bili zniţan za dve etaţi, odstranjeno je bilo 
tudi vsako drugo stopnišče s pripadajočimi stanovanji. Iz predimenzioniranega objekta je 
tako nastalo osem »vila blokov«. Na ta način so zmanjšali odvečni stanovanjski fond in 
izboljšali kakovost stanovanj in bivanjskega okolja ter priljubljenost območja za bivanje. 






Slika 4: Objekt pred prenovo, Leinefelde (Stefan 
Forster Arhitekten, 2013) 
Figure 4: Object before the redesign, Leinefelde 
(Stefan Forster Arhitekten, 2013) 
 Slika 5: Objekt po prenovi, Leinefelde (Stefan 
Forster Arhitekten, 2013) 
Figure 5: Object after redesign, Leinefelde (Stefan 
Forster Arhitekten, 2013) 
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Prenova javnih površin  
Prenova javnih površin je namenjena modernizaciji gospodarske-javne infrastrukture in 
izboljšanju kakovosti javnih površin. Goriup (1974) za tovrstne posege uporablja termin 
»olepšava mest«. To so ukrepi, s katerim doseţemo, da mesto izkazuje večjo urejenost, je 
bolj prijazno, privlačno za tuje vlagatelje in za razvoj turizma. K ukrepu uvrščamo na primer 
obnavljanje pročelij in streh, urejanje trgov, ulic, parkov, odpravljanje arhitekturnih ovir. Slika 
6 prikazuje prenovo trga, Herderplatz v Weimarju, ki je varovan kot UNESC-ova kulturna 
dediščina. Slika 7 prikazuje koncept prenove trga. Trg bo s prenovo dobil svojo zgodovinsko 
podobo. Prenova vključuje modernizacijo gospodarske-javne infrastrukture in nekatere druge 
dejavnosti, vključujoč novo tlakovanje, ureditev zelenih površin in javno razsvetljavo. Namen 
prenove trga je dvig kakovosti bivanjskega okolja, ohranjanje kulturne dediščine in spodbuda 





Slika 6: Prenove javnih površin, Herderplatz, 
Weimar (Lastni vir) 
Figure 6: Renovation of public space, Herderplatz 
Weimar (Own Source) 
 
 Slika 7: Koncept prenove z ukrepom prenove javnih 
površin (Competitionline, 2013) 
Figure 7: Renovation concept (Competitionline, 2013) 
 
 
2.5.2 Ukrepi urbane prenove za razvoj nove funkcije območja 
 
V primeru mestnih območij, ki so izgubili svojo funkcijo z vidika načrtovane ali dejanske rabe, 
bodisi zaradi dotrajanosti objektov, deindustrializacije ali opuščanja drugih dejavnosti, 
zmanjševanja števila prebivalstva, se opuščenim območjem z ukrepi prenove lahko nameni 
nova funkcija. Na območjih, kjer obstaja povpraševanje po zemljiščih za gradnjo, se tem 
območjem nameni nova raba tako, da se zemljišča nameni gradnji novih bivanjskih objektov, 
poslovnih prostorov ali na primer ureditvi športnih objektov. Na območjih, kjer ni potrebe po 
novih zazidljivih zemljiščih, se območjem lahko nameni začasna oziroma prehodna raba ali 
pa se območja renaturira, uredi parke, športne površine, urbane gozdove in podobno. V tem 
primeru gre za kurativne ukrepe urbane prenove. 
 
Ukrepi urbane prenove v smislu razvoja nove funkcije območja so: 
 sprememba namenske rabe – nova vsebina v starih objektih, 
 sprememba namenske rabe in gradnjo novih objektov, 
 sprememba namenske rabe in dodajanje gradbene substance, 
 sprememba namenske rabe in renaturacija. 
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Sprememba namenske rabe – nova vsebina v starih objektih 
Objektom in zemljiščem, ki so izgubili svojo primarno funkcijo, je mogoče nameniti novo 
funkcijo in s tem zagotoviti površine za novo rabo, ki so v skladu s potrebami okolja. 
 
Sprememba namenske rabe območja in gradnja novih objektov 
V primeru, da je območje izgubilo svojo funkcijo, je zemljišča mogoče očistiti in nameniti 
gradnji novih objektov. Ta ukrep urbane prenove je mogoče uporabiti v primeru, ko obstoječi 
objekti nimajo posebne vrednosti z vidika kulturne dediščine oziroma niso ustrezni za drugo 
rabo. S tem ukrepom je mogoče v naselju zagotoviti površine za gradnjo, ki so v skladu s 
potrebami okolja. 
 
 Slika 9 prikazuje stanovanjsko sosesko 
Neues Bauen am Horn v Weimarju, ki je 
nastala na nekdanjem vojaškem območju. Z 
ureditvijo nove modernistične soseske 
enodruţinskih stanovanjskih objektov se je 
izboljšala kakovost urbanega okolja in 
ponudba površin za potrebe enodruţinske 
gradnje v urbanem območju.  
Slika 9: Neues Bauen am Horn (Sailko, 2011) 





 Primer nove vsebine v starih objektih je 
prenova nekdanje pivovarne v mestni četrti 
Prenzlauerberg v Berlinu (Slika 8). Območje 
v velikosti 2,5 ha je bilo spomeniško 
zaščiteno leta 1974. Prenova se je začela 
leta 1998 na osnovi javno-zasebnega 
partnerstva. Na območju je bil vzpostavljen  
kulturni center, ki zdruţuje javne in zasebne 
ustanove. V objektih delujejo kinematografi, 
gledališča, klubi, diskoteke, galerije, 
gostinski lokali in trgovine.  
Slika 8: Kulturbrauerei, Prenzlauerberg, Berlin 
(Lastni vir) 
Figure 8: Kulturbrauerei, Prenzlauerberg, Berlin (Own 
source) 
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Sprememba namenske rabe in dodajanje gradbene substance 
Sprememba namenske rabe in dodajanje gradbene substance zdruţuje prenovo obstoječih 
objektov in novogradnjo. Takšen primer je prenova nekdanje pivovarne Limona v Weimarju, 
na Sliki 10. Stavba je zaščitena kot objekt industrijske kulturne dediščine. Preurejena je bila 
 
Sprememba namenske rabe in renaturacija  
V urbanih naseljih, ki imajo visok deleţ DUO, hkrati pa nimajo potrebe po zazidljivih 
površinah, se lokalne skupnosti pogosto odločijo za spremembo namenske rabe površin in 
njihovo renaturacijo oziroma ozelenjevanje. Pri tem ukrepu urbane prenove se odstranijo 
vizualno moteči objekti, na njihovem mestu pa se uredijo zelene površine. Takšen primer je 
sprememba degradiranih industrijskih in ţelezniških površin v četrtni park Plagwitz (Slika 11). 
 
 
 v knjiţnico in upravno stavbo Univerze v 
Weimarju. Obstoječi objekt je bil 
moderniziran ter dopolnjen s sodobnim 
delom knjiţnice. Stavbi sta podzemno 
povezani in skupaj tvorita celoto. S prenovo 
so ohranili objekt kulturne dediščine, 
izboljšanje kakovosti urbanega okolja in 
zagotavljanje površin za potrebe Univerze.  
 
 
Slika 10: Univerzitetna knjiţnica, Weimar (Lastni vir) 




 Industrijski objekti so bili odstranjeni, 
ohranjeni so bili le nekateri elementi 
industrijske kulturne dediščine. Ţelezniške 
tirnice so bile uporabljene za izdelavo 
potrebnih ograj, sprehajalne poti so bile 
speljane po trasi nekdanjih ţelezniških tirov 
in podobno. Namen projekta je bil dvig 
kakovosti urbanega okolja, zagotavljanje 
novih rekreacijskih površin in izboljšanje 
videza in privlačnosti Plagwitza. Ta mestna 
četrt velja za eno najbolj degradiranih 
območij Leipziga. 
Slika 11: Mestni park, Plagwitz, Leipzig (Stadt 
Leipzig, 2013) 
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2.6 Prenova degradiranih industrijskih območij 
 
Prenovo DIO uvrščamo med zahtevnejše oblike urbane prenove, saj jo oteţujejo številni 
dejavniki, ki so izpostavljeni na primeru rudarskega območja Westhausen v Nemčiji 
(Kissenkötter, 1987): 
 ponudba obseţnih in cenovno ugodnih zemljišč za gradnjo na obrobju naselij, 
 gradbeni, načrtovalski in okoljevarstveni predpisi, 
 dolgotrajni postopki načrtovanja prenove, 
 nasprotje interesov v lokalni skupnosti glede nove rabe območja, 
 geomorfološke omejitve (posedanje površin, horizontalni premiki zemljišč), 
 količinske in kakovostne pomanjkljivosti DIO z vidika potencialnih vlagateljev, 
 negativna slika degradiranih površin, kar zniţuje zanimanje potencialnih vlagateljev, 
 prenova DIO je tehnično, časovno in finančno zahtevna zaradi potrebe po rušenju 
obstoječih objektov, novi parcelaciji zemljišč in okoljski sanaciji onesnaţenih zemljišč. 
 
Stahl s sod. (2001) kot ključne ovire pri prenovi DIO v Nemčiji navaja: 
 pomanjkanje namenskih sredstev lokalnih skupnosti za razvoj DIO, 
 pomanjkanje interesa zasebnikov za sodelovanje pri razvoju in prenovi območij, 
 konkurenco med lokalnimi skupnostmi na zemljiškem trgu. 
 
2.6.1 Onesnaženost tal  
 
Onesnaţenost tal DIO je pomemben vidik njihove prenove, saj vpliva na ceno sanacijskih del 
in na moţnosti za njihovo ponovno rabo. Onesnaţila v tleh lahko na človeka in druge 
organizme prehajajo neposredno ali posredno, preko podtalnice in rastlin. Potencialno 
nevarnost, da so na nekem območju v tleh prisotna onesnaţila, je mogoče predvideti na 
podlagi pretekle rabe območja, domneva pa se dokaţe s kemijsko analizo vzorcev tal. 
Sanacijo onesnaţenih tal v Nemčiji ureja Zvezni zakon o zaščiti tal (nem. 
BundesBodenschutzgesetz - BBodSchG) in pripadajoča uredba, v kateri so določene mejne 
vrednosti onesnaţil v tleh. Vsaka deţela sprejme Deţelni zakon o zaščiti tal, v katerem še 
podrobneje opredeli vsebino. Načeloma je postopek sanacije onesnaţenih tal med deţelami 
podoben. Lokalne skupnosti so po zakonu zavezane k vzpostavitvi katastra potencialno 
onesnaţenih zemljišč (nem. altlastenverdächtigte Flächen). Potencialno onesnaţena 
zemljišča so določena glede na preteklo in trenutno rabo, med potencialno onesnaţene 
spadajo predvsem industrijske površine, bencinski servisi in odlagališča, predelovalnice in 
skladišča odpadkov. Lastniki potencialno onesnaţenih območij so zavezani k izvedbi analize 
tal, s katero se ugotovi, ali je neko območje prekomerno onesnaţeno (nem. Altlasten oz. 
Altlaststandort) in potrebno sanacije. K plačilu analize tal in morebitni sanaciji območja je 
zavezan lastnik zemljišča. V primeru, da lastnik ni dosegljiv, lahko lokalna skupnost zahteva, 
da analizo in sanacijo izvedejo uporabniki nepremičnine. V primeru, da je območje 
opuščeno, lastnik ni znan, hkrati pa obstaja velika nevarnost, da bi onesnaţila vplivala na 
zdravje prebivalcev (preko pronicanja v podtalnico), lahko sanacijo površin po načelu javne 
koristi prevzame tudi lokalna skupnost. Analiza tal na potencialno onesnaţenih območjih je 
narejena najkasneje pred prodajo površin, saj kupec za potencialno onesnaţena zemljišča 
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zahteva dokument, v katerem je izkazano, ali so tla dejansko onesnaţena ali ne (Juckenack, 
2013). 
 
V Sloveniji se problematike onesnaţenosti okolja dotika Zakon o varstvu okolja (ZVO-1). V 
24. členu zakona je zapisano: »Vlada lahko del okolja ali posamezno območje s predpisom 
določi kot degradirano okolje, če je na podlagi meril občutljivosti, ranljivosti ali 
obremenjenosti okolja, ki jih določi vlada, razvrščeno v razred ali stopnjo največje 
obremenjenosti. Vlada v sodelovanju z občino, na območju katere je degradirano območje, 
določi program ukrepov za izboljšanje kakovosti okolja ali njegovih delov na tem območju. V 
primeru, da degradirano okolje obsega več občin, lahko pri določitvi programa sodelujejo tudi 
njegove zveze ali združenja« (ZVO-1, 2004). Mejne, opozorilne in kritične vrednosti 
onesnaţil v tleh, na podlagi katerih je mogoče določiti stopnjo onesnaţenosti, so določene v 
Uredbi o mejnih, opozorilnih in kritičnih imisijskih vrednostih nevarnih snovi v tleh (Uredba ..., 
1996). 
 
Preglednica 3: Mejne in kritične imisijske vrednosti snovi v tleh (Uredba ..., 1996) 
Table 3: The Border and critical emission levels in the ground (Uredba ..., 1996) 
 
Nevarna snov (in 
njihove spojine) 
Mejna vrednost 
(mg/kg suhih tal) 
Opozorilna vrednost 
(mg/kg suhih tal) 
Kritična vrednost 
(mg/kg suhih tal) 
Kovine estrahirane z zlatotopko (razen Cr6+) 
Kadmij (Cd) 1 2 12 
Baker (Cu) 60 100 300 
Nikelj (Ni) 50 70 210 
Svinec (Pb) 85 100 530 
Cink (Zn) 200 300 720 
Krom (Cr) 100 150 380 
Krom (Cr6+)   25 
Ţivo srebro (Hg) 0,8 2 10 
Kobalt (Co) 20 50 240 
Molibden (Mo) 10 40 200 
Arzen (As) 20 30 55 
Druge anorganske spojine 
Fluoridi (F-, celotni) 450 825 1200 
Uredba poleg mejnih vrednosti v Preglednici 3 navaja še mejne vrednosti aromatskih spojin (hlapni 
fenoli, benzen, etilbenzen, touluen, ksilen), policikličnih aromatskih ogljikov (PAH), polifikloriranih 
bifenilov (PCB), insekticidov na bazi kloriranih ogljikovodikov (DDD/DDT/DDE, drini, HCH spojine), 
drugih fitofarmacevtskih sredstev (atrazin, simazin) in drugih spojin (ogljikovodiki, ki izvirajo iz nafte). 
 
Po 17. členu ZVO-1 je k sanaciji onesnaţenja zavezan povzročitelj. Zakon ne določa 
postopka v primeru, da onesnaţevalci niso več aktivni, so propadli ali pa so prešli v last 
druge pravne osebe. Zakon prav tako ne določa, ali so lastniki DIO obvezani izvesti analizo 
tal, s katero bi ugotovili, ali so tla prekomerno onesnaţena in potrebna sanacije. 
 
Med najbolj onesnaţena spadajo prav tla na območju Zasavja. Mejne imisijske vrednosti za 
krom in opozorilne imisijske vrednosti za nikelj so preseţene na Dobovcu, Kovku in Ravenski 
vasi. Mejne imisijske vrednosti za ţivo srebro so preseţene na Dobovcu in Kovku. V Zagorju 
so preseţene mejne imisijske vrednosti za arzen, kadmij, kobald in krom ter opozorilne 
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vrednosti za svinec, cink in nikelj (Onesnaţenost okolja in naravni viri ..., 2001). Dejanske 
onesnaţenosti DIO v občini Trbovlje, ki smo jih analizirali za potrebe magistrske naloge, ne 
poznamo, saj analiza vzorcev prsti na teh območjih ni bila opravljena. 
 
2.6.2 Strategije za prenovo degradiranih industrijskih območij 
 
V Nemčiji postopek prenove DIO urejajo členi od 171a do 171d BauGB (2011). Ukrepi 
prenove DIO se načrtujejo skladno z razvojnimi potrebami lokalnega okolja. Izvajanje 
ukrepov prenove DIO v javnem interesu pa je podprto z namenskimi javnimi sredstvi. 
Nemško zakonsko ureditev urbane prenove podrobneje analiziramo in predstavimo v 
Poglavju 5. 
 
Tradicionalna industrijska in rudarska območja v Veliki Britaniji, Franciji (Lorena, Nord-Pas-
de-Calais), Nemčiji (Severno Porurje in Vestfalija) in Belgiji od začetka 80. let 20. stoletja 
sprejela posebne strategije in programe za okoljsko sanacijo in gospodarsko oţivljanje regij v 
gospodarskem zatonu. Proces prenove je bil spodbujen zaradi zavedanja negativnih 
ekonomskih in okoljskih vplivov degradacije in zaradi prepoznanih ugodnih razvojnih 
moţnosti teh območij. Prenova DIO je bila podprta z regionalnimi, nacionalnimi in evropskimi 
finančnimi sredstvi. Koordinacijo programov so prevzele pooblaščene agencije ali v ta namen 
ustanovljena razvojna podjetja, saj lokalne skupnosti ne bi bile kos zahtevnim nalogam 
gospodarskega prestrukturiranja in okoljske sanacije območij (Grimski in Ferber, 2001). 
Strategije prenove in razvoja DIO se med drţavami razlikujejo (Grimski in Ferber, 2001). 
 V severni Franciji so z rušenjem opuščenih objektov ţeleli izboljšati izgled območij in 
vlagateljem ponuditi zemljišča za gradnjo novih proizvodnih objektov. Sistematična 
okoljska sanacija onesnaţenih tal ni bila izvedena. 
 V Nemčiji sta bila oblikovana posebna programa za prestrukturiranje Severnega 
Porurja in Luţiške, ki ju bomo predstavili v nadaljevanju. Okoljska sanacija 
onesnaţenih zemljišč je bila uspešna v Porurju. Sanirana zemlijšča so bila namenjena 
razvoju okolju sprejemljivih gospodarskih dejavnosti. 
 Glavna cilja prenove DIO v Veliki Britaniji sta bila gospodarski razvoj območij in 
zagotavljanje novih delovnih mest. S prenovo DIO so bili vzpostavljeni poslovni in 
industrijski parki ter nova stanovanjska območja. Z javnimi sredstvi je bila financirana 
predvsem prenova industrijskih objektov v središčih legah mest. Najpogosteje so bili 
objekti po prenovi namenjeni proizvodnim dejavnostim in bivanju. 
 
Primer prenove rudarsko-industrijskega območja Emscher, Severno Porurje, Nemčija 
 
IBA (nem. Internationale Bauausstellung; slo. Mednarodna gradbena razstava) je prostorsko 
načrtovalski in urbanistični instrument, ki je namenjen uresničevanju inovativnih idej in 
projektov za boljše delovanje urbanega sistema in izboljšanje kakovosti urbanega okolja. 
Prva IBA je bila izvedena ţe leta 1901 v nemškem Darmstadtu. IBA Emscher Park v Porurju 
je potekala med leti 1989 in 1999, prvič v zgodovini je bila namenjena prestrukturiranju 
celotne regije. IBA Emscher Park ni bila razstava v dobesednem pomenu, ampak predstavlja 
razvojni program zvezne deţele Severno Porenje-Vestfalija. Razvojno območje IBA Emscher 
Park obsega 800 km2 z 2,5 milijona prebivalci. Koordincijo programa je prevzela za to 
ustanovljena razvojna druţba IBA Emscher Park GmbH. V program je bilo vključenih 17 
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občin med Duisburgom in Dortmundom, poleg njih so v procesu sodelovala tudi številna 
podjetja, društva, civilne iniciative in prebivalci. V desetih letih je bilo v šestih vsebinskih 
sklopih izvedenih okrog 120 razvojnih projektov v skupni vrednosti 4 milijarde nemških mark, 
javna finančna sredstva so predstavljala 2/3 programskih sredstev. Odgovornost za 
posamezne projekte so prevzeli izvajalci projektov, s čimer so zagotovili nadaljevanje 
projektov tudi po letu 1999 (IBA Emscherpark, 2013). 
V programu IBA Emscher Park (IBA Emscherpark, 2013): 
 je bil vzpostavljen krajinski park Emscher (nem. Emscher Landschaftspark), v sklopu 
katerega je bilo renaturiranih 300 km2 površin, vzpostavljeni so bili regionalni zeleni 
koridorji, ki se povezujejo z mednarodnim zelenim sistemom, urejene so bile 
sprehajalne, kolesarske in pohodniške poti; 
 je bil zgrajen kanalizacijski sistem in renaturirana reke Emscher, v katero so se v 
preteklosti izlivale komunalne in industrijske odplake; 
 je bilo pod sloganom »delo v parku« prenovljenih 19 industrijskih kompleksov s skupno 
površino 550 ha, pri čemer so prenovljene površine namenjene okoljsko sprejemljivi 
proizvodnji, storitvenim in raziskovalnim dejavnostim, vzpostavljen je bil niz tehnoloških 
centrov;  
 so bili prenovljeni izstopajoči objekti industrijske kulturne dediščine, ki so danes 
namenjeni bivanju, poslovnim dejavnostim in prostočasnim aktivnostim (izpostavili bi 
prenovo rudniškega kompleksa Zeche Zollverein v Essnu, s površino 40 ha, v kulturno 
umetniški center Porurja); 
 je bilo s posebnimi socialnimi, okoljskimi in estetskimi koncepti, prenovljenih okrog 
5000 stanovanjskih enot, novozgrajenih je bilo 2.500 stanovanjskih enot; 
 je bil izveden socialni program, namenjen prekvalifikaciji in zaposlovanju brezposelne 
delovne sile. 
Primer prenove rudarskega območja Lužiška, Brandenburg, Nemčija 
IBA Fürst-Puckler-Land je razvojni program Luţiške, rudarske pokrajine na jugu nemške 
zvezne deţele Brandenburg s 400.000 prebivalci. To območje je bilo rudarsko in energetsko 
središče nekdanje Nemške demokratične republike z obseţnimi dnevnimi kopi rjavega 
premoga. IBA Fürst-Pückler-Land je potekala med leti 2000 in 2010, osrednja tema 
programa je bila preobrazba rudarske pokrajine v kulturno krajino (postindustrijsko, jezersko, 
energetsko, mejno, urbano, spreminjajočo se) prihodnosti. Za koordinacijo programa je bila 
ustanovljena razvojna druţba IBA Fürs-Pückler-Land GmbH. Izvajanju programa je bilo 
namenjenih 46 milijonov evrov javnih finančnih sredstev. V programu je bilo izvedenih 30 
projektov, s pomočjo katerih so poskušali spodbuditi prestrukturiranje in razvoj regije. Projekti 
so bili koncentrirani na osmih območjih, tako imenovanih krajinskih otokih. Vsak krajinski 
otok ima svojo temo prenove (IBA Fürst-Pückler Land, 2013). 
 Osrednji otok; v sklopu katerega je bilo na obrobju dnevnega kopa Meuro in novo 
nastajajočega jezera Ilse urejeno informacijsko središče IBA Terassen, ki je namenjeno 
tudi kulturnim prireditvam in kongresni dejavnosti. 
 Otok industrijske kulture; v sklopu katerega so bili industrijski objekti kulturne dediščine 
prenovljeni in namenjeni novi, predvsem turistični rabi. Koksarna Leuchhammer je 
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postala prostor za prireditve, termoelektrarna v Pressi rudarski muzej, obiskovalci si 
lahko ogledajo dnevni kop in rudarske naprave, na primer odkopni stroj F60, ki je 
največja premična naprava na svetu. 
 Otok spreminjajoče se pokrajine; na območju dnevnega kopa med Sprembergom in 
Welzovom, ki bo deloval do leta 2030. Urejena je bila oaza v puščavi, poleg tega pa še 
energetska pokrajina Welzow, ki zdruţuje različne tehnologije za izrabo obnovljivih 
virov energije in nasade energetskih rastlin. 
 Otok luţiškega vodnega sveta; v okviru katerega je bila vzpostavljena sodobna 
turistična jezerska pokrajina, ki je posebna zaradi gradnje na vodi. Dnevna kopa 
Gräbendorf in Greifenhein sta bila poplavljena, na novo nastalem jezeru Gräbendorf je 
bilo urejeno turistično naselje plavajočih hiš, na jezeru Geierswald so bila urejena 
turistična prenočišča Lausitz Resort. 
 Otok pred- in postindustrijske kulture in narave; v sklopu katerega so obnovili objekte 
kulturne dediščine, slovansko rotundo v naselju Raddusch in grad Dreha. Na območju 
dnevnega kopa Wennichen je bil vzpostavljen naravni rezervat, območje je prepuščeno 
naravni sukcesiji. 
 Otok mesta ob jezeru; kjer ţelijo predvideti povezavo med mestom Cottbus in jezerom, 
ki bo nastalo med leti 2020 in 2030 na območju trenutno še aktivnega dnevnega kopa 
Cottbus sever. V ta namen je bil razpisan mednarodni arhitekturni natečaj, s katerim so 
pridobili pet variantnih rešitev. 
 Otok kulturne krajine Fürst-Pückler Land; v sklopu katerega je bil vzpostavljen geološki 
informacijski center, urejen geopark in geomorfološka učna pot. Ponovno so zdruţili 
nemški in poljski del parka Muskau, ki ga je oblikoval eden najpomembnejših nemških 
krajinskih arhitektov, knez Pückler. 
 Evropski otok; v sklopu katerega je potekla prenova mestnega središča 
Gubena/Gubina, mejnega mesta med Nemčijo in Poljsko. 
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2.7 Dejavniki prenove degradiranih območij 
 
V nadaljevanju bomo predstavili dejavnike, ki po mnenju domačih in tujih avtorjev ključno 
vplivajo na izvajanje urbane prenove. Dejavnike smo razdelili na tri poglavja: 
 sistemska ureditev urbane prenove, 
 ekonomski vidiki urbane prenove, 
 značilnosti posameznega degradiranega območja. 
 
2.7.1 Sistemska ureditev urbane prenove 
 
Sistem urbane prenove lahko razumemo kot celoto predpisov in pravil, ki urejajo področje 
urbane prenove. Širše ga je mogoče definirati kot načrtno, razumsko urejen skupek enot, 
načel in postopkov, ki določajo izvajanje urbane prenove, zlasti glede na doseganje 
določenega cilja. Sistem urbane prenove je mogoče opredeliti tudi kot celoto druţbenih enot, 
sestavin in odnosov, ki temelji na med seboj povezanih načelih, pravilih in ureja izvajanje 
urbane prenove (Marot, 2010). Delovanje sistema oziroma politika urbane prenove je 
opredeljena v drţavnih strateških dokumentih in prostorski zakonodaji. 
 
Zgradbo sistema urbane prenove smo prilagodili Rogersovi (2008, cit. po Marot, 2010), 
zgradbi sistema prostorskega načrtovanja z naslednjimi elementi: 
 degradirane površine kot materija, s katero se urbana prenova ukvarja,  
 prebivalce, lastnike ali uporabnike zemljišč, ki jih urbana prenova zadeva, 
 vlagatelje z ţeljo po posegih v prostor, 
 pravila, ki pogojujejo delovanje in odnose v sistemu urbane prenove, opredeljane v 
zakonodaji, 
 izvajalce, ki določila zakonodaje izvajajo oziroma osebe, vključene v delovanje sistema 
urbane prenove. 
Glavni deleţniki v sistemu urbane prenove so (Böhme s sod., 2006): 
 politični odločevalci in predstavniki drţavne, regionalne in lokalne ravni prostorskega 
načrtovanja, 
 lastniki in uporabniki degradiranih površin ter vlagatelji, 
 načrtovalska in razvojna podjetja. 
 
Za urbano prenovo je značilen večstopenjski proces uvajanja v prostor. Cilji in smernice 
nacionalne politike s področja urbane prenove so v procesu načrtovanja prilagojeni lokalnim 
razmeram in potrebam. Posegi v prostor se izvajajo na podlagi lokalnih strateških in 
izvedbenih prostorskih aktov (The evaluation of ..., 2003). Iz prostorskih aktov lokalne 
skupnosti je razvidno, ali bodo za razvoj naselja namenjene nove površine ali bo razvoj 
temeljil na prenovi in notranjemu razvoju (Böhme s sod., 2006; Stahl s sod., 2001). 
Najpomembnejši deleţnik pri prenovi zemljišč v javnem interesu je lokalna skupnost s svojo 
upravo in političnimi odločevalci. Lokalna skupnost je pri sprejemanju odločitev, povezanih s 
prostorskim razvojem, izpostavljena različnim političnim, gospodarskim in časovnim pritiskom 
ter interesom, zato so pomembni deleţniki, ki vplivajo na izvajanje urbane prenove, še 
lastniki zemljišč, uporabniki zemljišč, vlagatelji in prostorski načrtovalci (Böhme s sod., 2006). 
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Nadrowski (2010) ugotavlja, da je dinamika urbane prenove v majhnih mestih (z manj kot 
50.000 prebivalci) manjša kot v velikih. Razlog za to vidi v dejstvu, da razvojna vprašanja 
majhnih mest niso tema znanstvenih raziskav, ki se osredotočajo na urbano prenovo v 
metropolitanskih območjih. Zaradi tega so deleţniki v majhnih mestih manj osveščeni o 
pomenu urbane prenove in notranjega razvoja naselij. Poleg tega potekajo načrtovalski 
procesi in sprejemanje odločitev v majhnih mestih po drugačnih zakonitostih kot v velikih 
mestih. Za majhna mesta so značilni (Nadrowski, 2010): 
 odsotnost urbanističnih in arhitekturnih inovacij, saj se majhna mesta srečujejo z manj 
perečimi prostorskimi teţavami, zato njihovih rešitev ne najdemo na listah »best-
practice« projektov;  
 pomanjkanje usposobljenega kadra, saj prostorski razvoj v majhnih mestih - zaradi 
pomanjkanja finančnih virov in interesa s strani ustreznih kadrov - ne načrtujejo 
arhitekti in urbanisti, ampak ekonomisti in nosilci gradbenih projektov, stroka je 
spodrinjena, zato območja z urbanističnega vidika nazadujejo; 
 prevlada zasebnega interesa nad javnim interesom  v majhnih mestih se med seboj 
vsi poznajo, princip »sošolca« potisne strokovne argumente načrtovalca v ozadje, 
zasebni interesi stopijo pred javni interes; 
 občinski oddelki v majhnih mestih so z vidika kapacitet in strokovne usposobljenosti 
usluţbencev v veliko slabšem poloţaju kot v večjih mestih, v majhnih mestih je obdelan 
le nujni program, za znanstvene raziskave, izobraţevanja in inovacije nimajo kapacitet. 
 
Delovanje sistema urbane prenove je odvisno od pravnega sistema, stroke in prakse, poleg 
tega pa tudi od kulturnega ozadja, druţbenih vrednot in politične podpore (Rogers, 2008, cit. 
po Marot, 2010). Med elementi sistema obstajajo povezave glede na njihove funkcije in 
delovanje, s čimer vplivajo na izvajanje urbane prenove in rezultate delovanja sistema. 
Uspešnost izvajanja sistema je odvisna od tega, kako dobro je pripravljen zakon, od odnosa 
med deleţniki in akti oziroma med legalnostjo in legitimnostjo, med dejanskimi pravnimi 
določili in njihovim sprejemanjem s strani vpletenih deleţnikov (Marot, 2010). 
 
Uspešnost delovanja sistema urbane prenove oziroma politike urbane prenove je mogoče 
oceniti z metodo vrednotenja. Vrednotenje politik, programov in projektov se izvaja s 
pomočjo sistematične analize pomembnih dejavnikov. Z metodo vrednotenja lahko na primer 
utemeljimo upravičenost politike, ocenimo, v kolikšni meri so bili doseţeni zastavljeni cilji in 
kako poteka sodelovanje med vključenimi deleţniki. Za pridobivanje in analizo podatkov za 
namene vrednotenja se uporabljajo empirične metode, pri katerih s pomočjo kazalnikov 
podamo objektivno oceno stanja (The Evaluation of ..., 2003). Vrednotenje ne temelji na 
vnaprej določenih normah ali parametrih, ampak je odvisno od potreb naročnika, vpletenih 
deleţnikov ali ocenjevalca. Napotke za pripravo in izvedbo vrednotenja politik, programov in 
projektov podajajo mednarodna telesa, kot so OECD, Evropska komisija, drţavne uprave in 
zdruţenja evalvatorjev. Metoda vrednotenja je podrobneje opisana v diplomskem delu 
Zasnova sonaravnega okoljskega razvoja Zasavja (Klančišar, 2007). 
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2.7.2 Ekonomski vidik urbane prenove 
 
Z ekonomskega vidika so DUO tista zemljišča, iz katerih so se vlagatelji in lastniki začasno 
ali trajno umaknili, saj ne prinašajo dobička (Koţelj, 1998). DUO ostanejo neprenovljena 
(Böhme s sod., 2006; Preuß, 2007): 
 če so stroški nakupa, priprave in nove ureditve zemljišča višji od donosa projekta, 
 če ima vlagatelj poleg DUO za gradnjo na voljo še alternativna zemljišča, na katerih 
doseţe večji donos projekta in poveča svoj dobiček. 
Böhme s sodelavci (2006) piše, da je prenova DUO na lokalni ravni odvisna od usklajenosti 
povpraševanja in ponudbe zemljišč za gradnjo na širšem regionalnem območju. Po njegovih 
besedah zemljiški trg deluje na ravni regije in presega okvire lokalne skupnosti. 
Povpraševanje po zemljiščih za gradnjo na zemljiškem trgu je odvisno od gospodarske 
zmogljivosti in rasti regije in posledične priljubljenosti nekega območja za bivanje. Torej, 
boljše kot je gospodarsko stanje regije, večji je njen razvojni potencial in večje je 
povpraševanje po zazidljivih zemljiščih ter posledično potencial za izvajanje urbane prenove 
(Böhme s sod., 2006; Preuß, 2007). 
 
Notranji razvoj in prednostno prenovo DUO je mogoče doseči, kadar je ponudba alternativnih 
zemljišč za gradnjo, nepozidanih zemljišč na obrobju naselij, skladna z dejanskimi razvojnimi 
potrebami naselij. V lokalnih skupnostih, kjer zemljišča za gradnjo v prostorskih aktih 
presegajo povpraševanje, imajo vlagatelji moţnost za gradnjo na še nepozidanih zemljiščih, 
DUO pa ostanejo neprenovljena (Böhme s sod., 2006). Nemške lokalne skupnosti določijo in 
utemeljijo dejansko potrebo po novih zemljiščih za gradnjo z usklajevanjem notranjih 
zemljiških potencialov in demografske napovedi lokalne skupnosti. Poleg tega se lokalne 
skupnosti pri spreminjanju namenske rabe zemljišč v stavbna sklicujejo na vlogo naselij v 
sistemu centralnih naselij. Vloga naselja v sistemu centralnih naselij namreč vpliva na 
oskrbne funkcije (npr. izobraţevalne, zdravstvene, kulturne ustanove), ki jih mora naselje 
zagotavljati za potrebe prebivalcev v svojem širšem gravitacijskem območju. Zaradi tega 
imajo centralna naselja večjo potrebo po zazidljivih površinah kot naselja brez centralne 
funkcije (Preuß, 2007; Herfurth, 2011). 
 
Böhme s sodelavci (2006) izpostavlja, da je prenova degradiranih površin praviloma draţja 
od gradnje na nepozidanih površinah. Izvajanje prenove je po njegovih besedah še posebno 
oteţeno v problemskih regijah, za katere je značilno majhno povpraševanje po 
nepremičninah in nizka trţna vrednost nepremičnin. Za gospodarsko aktivne, dinamične 
regije z velikim povpraševanjem in visoko trţno vrednostjo nepremičnin je potencial za 
prenovo DUO večji. To je povezano s tem, da so stroški prenove DUO v dinamični in 
problemski regiji podobni, dobički pa so v dinamičnih regijah praviloma veliko višji (glej 
Preglednico 4). Višji dobički so posledica dejstva, da je mogoče nepremičnine prodati ali 
oddati v najem po višji ceni kot v nedinamičnih regijah. Zanimanje vlagateljev za problemska 
območja je zaradi niţjih donosov nepremičninskih projektov manjše. 
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Preglednica 4: Merila za izračun donosnosti projekta prenove (Kommunales Flächenma..., 2003: 37 str.) 
Table 4: Items to calculate the return on urban renewal project (Kommunales Flächenma..., 2003: 37 p.) 
 
Stroški  Prihodki 
Nakup zemljišča Prodaja zemljišč in objektov 
Analiza območja (na primer analiza strukturne 
vrtine, izdelava geološko-geotehničnega poročila, 
analiza onesnaţenosti tal) 
Oddaja zemljišč in objektov 
Rušenje nepotrebnih objektov Ugodni krediti 
Odvoz in deponiranje gradbenih odpadkov in 
zemljine 
Davčna olajšava 
Sanacija onesnaţene prsti Subvencija oziroma denarna pomoč 
Prenova obstoječih objektov  
Izkop in modeliranje zemljišča 
Komunalno urejanje območja 




Slika 12 prikazuje potencial zemljišč za prenovo v dinamični in problemski regiji. Zemljišča so 
glede na potencial prenove razdeljena v tri skupine, A, B, C (Preuß, 2007). 
 Zemljišče tipa A: zemljišče ima visok potencial za prenovo, njegova prenova se 
financira iz zasebnih virov. Ukrepi za podporo prenovi s strani javnega sektorja niso 
potrebni, saj je finančni vloţek v prenovo niţji od dobička projekta. Prenova zemljišča 
tipa A je samozadosten projekt prenove. Degradirana zemljišča tipa A imajo visoko 
trţno vrednost in nizke stroške priprave, za zemljišča pa je predvidena še nadaljnja rast 
trţne vrednosti. Samozadostni projekti prenove so značilni za dinamične regije. 
 Zemljišče tipa B: zemljišče ima potencial za prenovo, vendar mora biti prenova 
podprta z javnimi sredstvi. Prenova zemljišč tipa B je mogoča ob javnem sofinanciranju 
in delitvi tveganja med zasebnim in javnim vlagateljem v obliki javno-zasebnega 
partnerstva. Pri prenovi zemljišč tipa B gre za razvojni projekt prenove, za katerega je 
značilno veliko finančno tveganje. Projekt je na meji med dobičkom in izgubo, kljub 
temu so B-zemljišča še vedno zanimiva za vlagatelje. Razvojni projekti so značilni za 
DUO na slabših lokacijah v dinamiči regiji in prenovo v problemskih regijah. 
 Zemljišče tipa C: zemljišča imajo minimalen potencial za prenovo, saj imajo nizko 
trţno vrednost in visoke stroške prenove. Na teh zemljiščih nove rabe dolgo- ali 
srednjeročno ni pričakovati. Prenova zemljišča tipa C je nedobičkonosen projekt 
urbane prenove. Zemljišča tipa C je mogoče prenoviti, če javni sektor po načelu 
javnega dobrega prevzame stroške prenove. Primerna so za rezervna zemljišča. To 
pomeni, da se jim nameni začasna oziroma prehodna raba, v primeru potrebe pa jih je 
mogoče hitro nameniti za potrebe gradnje. V primeru, da na DUO ni pričakovati 
prostorskega razvoja, bodisi zaradi majhnega povpraševanja ali boljše primernosti 
drugih DUO za rabo, je območja smiselno renaturirati. Nedobičkonosni projekti prenove 
so značilni za nedinamične regije. 
Klančišar Schneider, K. 2013. Problemska analiza prenove ... na primeru občine Trbovlje.  




 Iz Slike 12 je razvidno, da je število 
samozadostnih projektov v dinamičnih 
regijah veliko večje kot v problemski regiji. 
V problemskih regijah prevladujejo 
nedobičkonosni in razvojni projekti, njihova 
izvedba je mogoča s pomočjo javnih 
sredstev. Eden izmed sodelujočih v anketi 
(glej Poglavje 3.2) izpostavlja, da je 
nastanek DUO v Sloveniji sovpadal z 
močno konjunkturo, predvsem na področju 
nepremičninskega trga, ko so se 
pospešeno gradila stanovanja in 
nakupovalni centri. Zaradi dobičkonosnosti 
mnogih lokacij, predvsem v večjih mestih 
in na Obali, so zasebni vlagatelji prevzeli 
vodilno vlogo pri prenovi DUO. Trenutno je 
nepremičninski trg v strmem padcu, poleg 
tega so najbolj privlačne lokacije ţe 
prenovljene, zato zasebni vlagatelji nimajo 
več interesa za prenovo. Potreba po 
sistemskem pristopu k urbani prenovi v 
Sloveniji postaja iz dneva v dan bolj nujna. 
Slika 12: Potencial zemljišč za prenovo v dinamični in 
problemski regiji (Ferber, 1997: str. 39) 
Figure 12: Land potential for urban renewal in a dynamic 
and problem region (Ferber, 1997: p. 39) 
 
 
Na osnovi teoretskih izhodišč lahko povzamemo, da je prenova zemljišč B in C odvisna od 
sistemske ureditve oziroma politike posamezne drţave in njene pripravljenosti za finančno 
podporo urbani prenovi. 
 
2.7.3 Značilnost degradiranega urbanega območja 
 
Odločitev vlagateljev za prenovo je nekega območja je odvisna od njegovih značilnosti, ki 
dejansko vplivajo na trţno vrednost nepremičnine. Böhme s sodelavci (2006) navaja tri 
najpomembnejše značilnosti, ki vplivajo na izvedbo prenove. 
 Lega in privlačnost posameznega zemljišča v naselju; na prenovo DUO vpliva tako 
kakovost neposredne okolice kot tudi infrastrukturna opremljenost zemljišča. Potočnik 
Slavič (2010) piše, da se podjetniki za gospodarsko dejavnost na določeni lokaciji 
odločajo večinoma zaradi ugodne lege. Zanje je lega ugodna, če je zemljišče dobro 
dostopno, ločeno od naselja, daje več prostora ter ima urejeno infrastrukturo. 
 Razmerje med stroški priprave degradiranega zemljišča za gradnjo in ostalimi 
razpoloţljivimi zemljišči primernimi za gradnjo; manjša kot je ponudba alternativnih 
zemljišč za gradnjo na trgu, večja je moţnost, da se bo vlagatelj odloči za prenovo. 
 Vrednosti DUO v portfelju lastnika; v primeru zemljiške špekulacije je visoko določena 
vrednost DUO, ki odstopa od realne vrednosti, pomembna za finančno bilanco lastnika. 
Ker cena nepremičnine ni prilagojena razmeram na trgu, za trg ni zanimiva. 
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3 RAZISKAVA O PROBLEMIH IN DEJAVNIKIH PRENOVE DEGRADIRANIH 
INDUSTRIJSKIH OBMOČIJ V SLOVENIJI 
 
Schönwandt in Bogner (2011) izpostavljata, da je za oblikovanje izboljšav na kompleksnem 
interdisciplinarnem področju, kot je urbana prenova, najprej treba določiti, kaj problem sploh 
je in kateri dejavniki vplivajo na njegov nastanek. V teoretičnem poglavju smo predstavili 
najpomembnejše dejavnike, ki po mnenju tujih avtorjev vplivajo na izvajanje prenove DUO. S 
pomočjo problemskih vprašanj pa smo ţeleli preveriti razumevanje problematike prenove 
DIO tudi med slovenskimi strokovnjaki s področja prostorskega načrtovanja in urbane 
prenove. V raziskavo smo vključili strokovnjake, ki so vpeti v prakso in poznajo dejanske 
probleme na področju prenove DIO v Sloveniji. Na podlagi teorije in pridobljenih odgovorov 
na problemski vprašanji smo v metodološkem poglavju izbrali in opredelili dejavnike, ki smo 
jih analizirali v raziskavi. V nadaljevanju smo dejavnikom pripisali kazalnike, s pomočjo 
katerih smo ocenili vpliv dejavnikov na izvajanje prenove DIO v občini Trbovlje. 
 
Ekspertom smo zastavili dve problemski vprašanje, pri čemer so imeli moţnost izbire ali 
bodo odgovorili na prvo ali drugo problemsko vprašanje. 
 Rangiranje problemov prenove DIO v Sloveniji po pomembnosti. V ta namen smo s 
pomočjo sekundarnih virov (Koţelj, 1998; Böhme s sod, 2006; Mihelič s sod. 2008; 
Simoneti, 2010; Vuk, 2011) oblikovali listo problemov, ki nastopajo pri prenovi DIO. 
Probleme smo razdelili v šest skupin: tehnične, urbanistične, pravno-administrativne, 
politično-institucionalne, ideološke in ovire, ki nastopajo kot posledica odsotnosti 
instrumentov za izvajanje urbane prenove. Sodelujoče smo povabili, da listo problemov 
po svoji presoji dopolnijo oziroma dopišejo komentarje. 
 Odprt odgovor na vprašanje: »Kateri dejavniki po vašem mnenju ovirajo prenovo DIO v 
Sloveniji?« 
 
K sodelovanju smo povabili 26 slovenskih strokovnjakov (seznam v Prilogi A), od tega: 
 devet predstavnikov raziskovalnih ustanov s področja načrtovanja in urejanja prostora, 
odgovor so nam posredovali štirje, 
 pet predstavnikov javne uprave, odgovorila sta nam dva, 
 dvanajst predstavnikov s področja gospodarstva in nevladnega sektorja, ki so nam 
posredovali štiri odgovore. 
 
Od 26 povabljenih se jih je za sodelovanje odločilo deset. Pet strokovnjakov se je odločilo za 
rangiranje problemov v preglednici, pet jih je posredovalo odgovor na postavljeno vprašanje, 
trije od petih, ki so rangirali tabelo, so podali tudi odgovor na odprto vprašanje. 
 
3.1 Problemi prenove degradiranih industrijskih območij v Sloveniji 
 
Pri rangiranju problemov v vnaprej pripravljeni preglednici smo sodelujoče prosili, da 
največjemu problemu v posamezni skupini pripišejo vrednost 1, malo manjšemu problemu 
vrednost 2 in tako dalje. Preglednica 5 prikazuje vsoto rangov po skupinah problemov. 
Problem z najniţjo vsoto rangov je med slovenskimi strokovnjaki prepoznan kot najbolj 
pereč. Probleme po skupinah smo v Preglednici 5 razvrstili po pomembnosti, od 
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najpomembnejšega proti manj pomembnemu. Zavedamo se, da vrednosti v Preglednici 5 
niso najbolj veljavne in zanesljive, saj je bil numerus udeleţencev majhen. Kljub temu pa 
menimo, da nam lahko odgovori zaradi dejstva, da gre za razvrstitev problemov s strani 
ekspertov s področja prostorskega načrtovanja in urbane prenove, sluţijo kot orientacija pri 
prepoznavanju najpomembnejših ovir na področju prenove DIO v Sloveniji.  
 
Preglednica 5:  Problemi prenove degradiranih industrijskih območij v Sloveniji rangirani po pomembnosti 
Table 5: Problems of industrial brownfields renewal in Slovenia ranked by importance 
 
Št. TEHNIČNI PROBLEMI Vsota rangov 
1. Visoki finančni stroški prenove  okoljska sanacija, rušenje objektov, 
komunalno urejanje.  
5 
2. Prenova ne poteka celovito zaradi visokih stroškov del. 15 
3. Nepoznavanje tipa in stopnje okoljske onesnaţenosti zemljišča. 16 
4. Pomanjkanje usposobljenih podjetij za izvajanje prenove. 17 
5. Gradbeno-strukturne pomanjkljivosti površin in objektov. 18 
 
Št. URBANISTIČNI PROBLEMI Vsota rangov 
1. Lastnosti degradiranih zemljišč niso optimalne za razvoj novih 
dejavnosti. Investitor mora gradbeni projekt prilagoditi velikosti in 
obliki parcele, obstoječi infrastrukturi. 
7 
2. Problematika coniranja, namenska raba DIO je navadno proizvodna 
raba. V primeru, da DIO nimajo ustrezne lege za razvoj proizvodnih 
dejavnosti, npr. premajhna površina območja, slaba prometna 
dostopnost, konflikt z drugimi rabami oziroma ni povpraševanja po 
proizvodnih površinah, ta območja ostajajo degradirana.  
8 
3. Nasprotovanje okoliških prebivalcev zgoščevanju zazidave v območju 
sanacije. 
Dodano s strani 
strokovnjaka 
4. Deloma neprepoznan in neizkoriščen potencial DIO za prostorski 
razvoj (s strani drţavne, regionalne in lokalne politike). 
Dodano s strani 
strokovnjaka 
 
Št. PRAVNO-ADMINISTRATIVNI PROBLEMI Vsota rangov 
1.  Špekulativno zadrţevanja zemljišč in neurejene lastniške razmere. Ni 
davka, ki bi lastnike opuščenih območij obremenil in »prisili« k 
ukrepanju – prodaji ali rabi.  
14 
2. Lastništvo. Degradirane površine so v zasebni ali drţavni lasti, zato 
lokalne skupnosti ne morejo razpolagati z njimi. 
15 
3. Nezainteresiranost lastnikov DIO za prenovo. 20 
4. Dolgotrajni postopki menjave lastništva, priprave zemljišča in 
pridobitve gradbenega dovoljenja. 
22 
5. Ni podanih normativnih okvirov, ki bi urejali pristojnosti in obveznosti 
javnega sektorja v projektih urbane prenove, pravice in obveznosti 
udeleţencev, zlasti lastnikov nepremičnin in najemnikov. 
25 
6. Neaktivnost občin na področju zemljiške politike, saj le-te ne 
pridobivajo zemljišč in jih komunalno ne urejajo. 
26 
7. Namenska raba tal ni usklajena s potrebami vlagateljev, zato 
nekatera območja ostajajo opuščena, prenova ne poteče. 
27 
8. OPN-ji se pripravljajo na podlagi pomanjkljivih strokovnih podlag, ker 
jih Zakon o prostorskem načrtovanju ne zahteva. OPN posledično ni 
odraz dejanskih potreb po zazidljivih zemljiščih. 
32 
9. Lastniki DIO so premalo informirani o moţnostih prenove objektov. 34 
10. Nefunkcionalen zemljiški trg, ki bi deloval na podlagi ponudbe in 
povpraševanja.  
39 
se nadaljuje ... 
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Št. POLITIČNO-INSTITUCIONALNI PROBLEMI Vsota rangov 
1. Odsotnost razvojnih podjetij, ki bi lahko prevzele vodenje prenove 
večjega obsega. 
10 
2. Neizkušenost in premajhna strokovna usposobljenost usluţbencev 
lokalnih skupnosti za izvajanje projektov prenove. 
12 
3. Različni cilji lokalne skupnosti in vlagateljev. 13 
4. Konkurenca med lokalnimi skupnostmi. Lokalne skupnosti izkazujejo 
več zazidljivih površin, kot jih dejansko potrebujejo. Zaradi velike 
ponudbe so zazidljiva zemljišča cenovno ugodna, vlagatelji se 
odločajo za najcenejšo gradnjo, degradirana območja propadajo še 
naprej. 
15 
5. Pomanjkljive podatkovne baze. Lokalne skupnosti nimajo izdelane 
bilance degradiranih površin. 
21 
 
Št. ODSOTNOST INSTRUMENTOV ZA IZVAJANJE PRENOVE Vsota rangov 
1. Lokalne skupnosti nimajo pravnih vzvodov, s katerimi bi lahko v 
projekte prenove finančno vključile lastnike nepremičnin na območju 
po načelu javno-zasebnega partnerstva.  
7 
2. Slovenija nima nacionalnega sistema za financiranja projektov 
urbane prenove  usklajenih in celovitih programskih podpor, 
spodbud za prenovo; subvencij, davčnih olajšav, prav tako ni 
vzpostavljenih regionalnih ali lokalnih finančnih skladov za prenovo. 
9 
3. Omejena predkupna pravica lokalnih skupnosti – na odkupljenih 
zemljiščih je dovoljena le gradnja objektov v javno dobro. 
14 
 
Št. IDEOLOŠKE OVIRE Vsota rangov 
1. Prostorsko načrtovanje v lokalnih skupnostih je stvar dnevne politike, 
pogosto ni v javnem interesu, ampak v interesu kapitala. Prostorski 
načrti se po potrebi vedno znova spreminjajo. 
11 
2. Območja, kjer se nahajajo DIO imajo slab videz, teţko je prepričati 
vlagatelja, da se odloči za vlaganje na takšnem območju. 
16 
3. Neozaveščenost pripravljalcev politik in odločevalcev o pomenu 
prenove DIO; ki ima pozitiven vpliv na kakovost bivanjskega okolja, 
gospodarski razvoj in smotrno rabo naravnih virov. 
17 
4. Ni tradicije prenove – v času socializma so se v Sloveniji poleg starih 
hiš gradile nove. Stari objekti propadajo še danes ali pa so bili na 
njihovem mestu zgrajeni novi objekti. 
18 
5. Nejasna prostorska in gospodarska razvojna strategija lokalnih 
skupnosti. 
18 




Če povzamemo mnenja sodelujočih ekspertov, so največji problemi pri izvajanju prenove 
DIO v Sloveniji izpostavljeni naslednji. 
 Visoki finančni stroški prenove, ki so povezani z okoljsko sanacijo, rušenjem objektov 
in komunalnim urejanjem zemljišč. 
 Lastnosti degradiranih zemljišč niso optimalne za razvoj novih dejavnosti. Investitor 
mora gradbeni projekt prilagoditi velikosti in obliki parcele, obstoječi infrastrukturi. 
 Špekulativno zadrţevanja zemljišč in neurejene lastniške razmere. Ni davka, ki bi 
lastnike opuščenih območij obremenil in »prisili« k ukrepanju – prodaji ali rabi. 
 Odsotnost razvojnih podjetij, ki bi lahko prevzele vodenje prenove večjega obsega. 
 Odsotnost pravnih vzvodov, s katerimi bi lahko občine v projekte urbane prenove 
finančno vključile lastnike nepremičnin po načelu javno-zasebnega partnerstva. 
... nadaljevanje Preglednice 5 
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 Prostorsko načrtovanje v lokalnih skupnostih je stvar dnevne politike, pogosto ni v 
javnem interesu, ampak v interesu kapitala. 
 
3.2 Dejavniki prenove degradiranih industrijskih območij v Sloveniji 
 
V nadaljevanju bomo predstavili osem vsebinskih odgovorov na problemsko vprašanje: 
»Kateri dejavniki po vašem mnenju ovirajo prenovo DIO v Sloveniji?« 
 
1. Po besedah eksperta je ključna ovira prenove DIO zakonska neurejenost področja urbane 
prenove. Občina, ki je po ustavi in zakonu zadolţena za prostorsko politiko (urbani razvoj in 
prenovo) nima dovolj institucionalnih vzvodov, s katerimi bi lahko izvajala prenovo 
degradiranih območij. V nasprotju recimo z nemškim Gradbenim zakonom, ki daje javnemu 
sektorju velike pristojnosti pri urbanistični sanaciji, pri nas temu ni tako. Lastnik degradiranih 
območij je tisti, ki odloča, kaj se bo tam dogajalo, če se bo kaj dogajalo. Prenova DIO ne 
more potekati le v interesu lastnika zemljišča, temveč bi morala potekati v javnem interesu. 
Občina bi morala imeti določene pristojnosti, da lastnika zaveţe, k prenovi degradiranega 
območja na način oziroma za namen, ki bi ga določila občina v javnem interesu. Če lastnik 
degradiranega območja projekta ni pripravljen izpeljati, bi morala imeti občina pravico, da 
degradirano območje odkupi in sama ali prek drugega vlagatelja izvede projekt. 
Izpostavljeni dejavniki: Pomanjkljiva zakonska ureditev področja urbane prenove, 
odsotnost instrumentov za izvajanje urbane prenove. 
 
2. Po besedah udeleţenca je gradnja na degradiranih območjih praviloma draţja. Poleg tega 
obstaja tveganje, da vlagatelj pri prenovi naleti na nevarne snovi pod površjem. Vprašani ima 
izkušnje s projektom, ko je nepričakovana onesnaţenost zemljišča, ki jo je bilo treba sanirati, 
podraţila in zadrţala projekt prenove. Izpostavljeni dejavniki: Visoki stroški prenove in 
finančno ter časovno tveganje sanacije okoljske onesnaženosti DIO. 
 
3. Strokovnjak piše, da je bilo v zadnjih letih v Sloveniji objavljenega veliko gradiva o prenovi 
industrijske kulturne dediščine in njenemu vključevanju v razvoj. Slovensko etnološko 
društvo je organiziralo srečanje o dediščini industrijski panog na Gorenjskem, tej temi so bile 
posvečene tudi slovensko-hrvaške etnološke paralele pred dvema letoma v Krškem. Z 
industrijsko kulturno dediščino se ukvarjajo tudi v Muzejskem društvu Domţale. Po mnenju 
vprašanega ima kapital prevelik vpliv na prostorsko načrtovanje, le-ta narekuje oziroma 
poskuša usmerjati prostorsko načrtovanje na lokalni ravni v smeri svojih čim večjih dobičkov. 
Poleg tega občinam manjka jasna strategija prostorskega in gospodarskega razvoja. 
Vprašani je mnenja, da je prišlo do izvedbe projektov urbane prenove tam, kjer so lokalne 
skupnosti dovolj močne in so našle strateške vsebine za razvoj DIO. Izpostavljeni 
dejavniki: Razhajanje zasebnega in javnega interesa povezanega s prenovo DIO, 
nejasna strategija prostorskega in gospodarskega razvoja lokalnih skupnosti. 
 
4. Udeleţenec meni, da imajo politični odločevalci v Sloveniji premalo politične volje za 
podporo urbani prenovi. Drugi dejavnik, ki ovira prenovo DIO so špekulacije na zemljiškem 
trgu in posledično nerealno visoke cene le-teh. DIO so del stečajnih mas, za katere so 
stečajni upravitelji obvezani iztrţiti najvišje moţne cene, s tem so obvezani nepremičnine trţit 
po previsokih cenah. Včasih je lastništvo nejasno, ne ve se kdo je lastnik niti upravljalec 
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prostora. Po besedah vprašanega, prihaja pri prenovi DIO tudi do problemov pri 
izpolnjevanju minimalnih norm za pridobitev uporabnih dovoljenj za rabo industrijskih 
objektov za namene pisarniške dejavnosti. Izpostavljeni dejavniki: Pomanjkanje politične 
volje za izvajanje urbane prenove, špekulacije na zemljiškem trgu, lastništvo, težave 
pri pridobivanju uporabnega dovoljena za rabo DIO za storitvene dejavnosti. 
 
5. Po besedah eksperta je največja ovira prenove DIO lastništvo DIO in obseg potrebnih 
finančnih sredstev za izvedbo. Kjer so lastniki DIO zasebniki oziroma podjetja, in če se ta 
degradacija ne nanaša neposredno na njihovo dejavnost, le-ti niti ne razmišljajo o njihovi 
prenovi, saj vedo, da prenova zahteva ogromno sredstev, ki pa se jim ne morejo povrniti 
skozi osnovno dejavnost. V tem primeru je prenova za lastnike samo strošek. Zaradi tega bi 
morala drţava poskrbeti za tak zakonski okvir, ki bi lastnika obvezoval, da poskrbi za 
prenovo, seveda pa bi po drugi strani drţava morala poskrbeti za vsaj delno povrnitev 
vloţenih stroškov v obliki niţjih davčnih obveznosti. Prav tako prihaja do problema, da so 
projekti prenove pogosto in predvsem odvisni od aktualne politike, ki pa se prehitro menja za 
tako zahtevne posege, zaradi česar je teţko ustvariti potrebno kontinuiteto. Izpostavljeni 
dejavniki: Visoki stroški prenove, neustrezna zakonska ureditev področja, odsotnost 
instrumentov za spodbujanje lastnikov DIO k prenovi, dolgotrajnost projektov 
prenove, problem zagotavljanja kontinuitete politične podpore projektom prenove. 
 
6. Po mnenju udeleţenca, je problem večplasten. Izpostavlja dva ključna razloga, in sicer da 
prenova ni sistemsko podprta s strani drţave, tako v finančnem, kot tudi strokovnem smislu. 
Problematika prenove DUO je tako kompleksna, da celo mestne občine nimajo dovolj 
usposobljenega kadra za reševanje tovrstnih teţav, vsekakor pa tudi največja, Ljubljana, po 
njegovem mnenju nima dovolj finančnih sredstev za učinkovite ukrepe prenove. Vprašani 
izpostavlja dva vzroka za nesistemsko reševanje oziroma prenovo DIO v Sloveniji. Slovenija 
ni imela tako velikih industrijskih kompleksov kot nekatere primerljive drţave in zato tudi 
teţave ob propadu podjetij niso bile tako velike (gledano z merila drţave). Nastanek DUO je 
sovpadal z močno konjunkturo, predvsem na področju nepremičninskega trga (gradnja 
stanovanj, nakupovalnih centrov), in tako je zasebni kapital zaradi dobičkonosnosti mnogih 
lokacij (predvsem v večjih mestih in na Obali) prevzel vodilno vlogo pri prenovi DUO in tudi 
večinoma financiral takšno prenovo. Danes je nepremičninski trg v strmem padcu in kot 
kaţe, bo še nekaj časa padal, po drugi strani pa so najbolj atraktivne lokacije ţe prenovljene. 
Torej je zgodba popolnoma obrnjena. Zasebni vlagatelji nimajo več kapitala in tudi, če bi ga 
imeli, nimajo več interesa, ker so najboljše lokacije ţe »porabljene«. Potreba po sistemskem 
pristopu tako postaja iz dneva v dan bolj nujna. Izpostavljeni dejavniki: Nesistemska 
ureditev področja urbane prenove (strokovni, finančni vidik). 
 
7. Po mnenju strokovnjaka, je največji problem neznanje in pomanjkanje politične volje za 
začetek prenove slovenskih mest in vasi, ki predpostavlja sanacijo in reaktiviranje DUO po 
posebnem postopku in s posebnimi instrumenti, s katerimi bi onemogočili blokade in 
spodbudili vlagatelje k prenovi. Izpostavljeni dejavniki: Nesistemska ureditev področja. 
 
8. Po besedah eksperta, je problematika urbane prenove tako kompleksna, da je teţko 
izpostaviti nekaj glavnih ovir oziroma problemov, ki zavirajo njeno izvajanje. Slovenija na 
drţavni ravni nima celovito opredeljenega sistema urbane prenove, na katerega bi se 
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navezovali operativni ukrepi. Na urbanistični ravni mora imeti program prenove DIO okvirni 
izračun ekonomske učinkovitosti. Program ekonomske učinkovitosti vključuje tako 
stroškovno stran kot tudi pričakovane prihodke oziroma finančni rezultat projekta. V praksi te 
vsebine urbanistični akti praviloma nimajo in zato izraţajo predvsem urbanistične ţelje, ki so 
oddaljene od realnosti. Med problemi izvedbe, ki se navezujejo na programe prenove, 
izpostavlja tudi razdrobljenost zemljišč, razdrobljeno in heterogeno lastništvo ter 
obremenjenost nepremičnin s hipotekami. Pred leti je bila med teţje reš ljivimi problemi 
denacionalizacija, danes pa imamo opravka s stečajnimi postopki in specifičnimi lastniškimi 
problemi. Široko področje problematike urbane prenove je vezano na usposobljenost 
strokovnega kadra za njeno izvajanje. Ključno se mu zdi znanje, ki je povezano s širšim 
področjem projektiranja. Projekte prenove bi morali načrtovati strokovni timi, ki so v povezavi 
z nadzorom sposobni učinkovito realizirati projekt. Vprašani meni, da je trenutno na področju 
urbane prenove podcenjena vloga projektive in menedţmenta. Izpostavljeni dejavniki: 
Nesistemska ureditev področja urbane prenove, programi prenove ne vsebujejo 
finančnih konstrukcij, s katerimi bi bilo mogoče oceniti ekonomsko učinkovitosti 
projekta, problem lastništva, strokovna usposobljenost načrtovalcev prenove. 
  
Slovenski strokovnjaki izpostavljajo, da so ključni dejavniki, ki vplivajo na izvajanje prenove 
DIO v Sloveniji:  
 Zakonska neurejenost področja urbane prenove. Sodelujoči so izpostavili, da 
zakonodaja ne določa postopka za izvedbo urbane prenove v naselijih in lokalnih 
skupnostih; poleg tega ne določa instrumentov, s katerimi bi lastnike DIO spodbudili k 
prenovi in onemogočili blokade prenove. 
 Visoki finančni stroški prenove, ki so povezani s stroški načrtovanja prenove, 
rušenja objektov in komunalnega urejanja. Drţava ne namenja programskih sredstev 
ali davčnih olajšav, ki bi vlagateljem vsaj deloma povrnila sredstva vloţena v prenovo. 
Poleg tega pri prenovi DIO obstaja tveganje, da bo vlagatelj po začetku del ugotovil, da 
je DIO onesnaţeno in ga bo moral sanirati, kar lahko bistveno podraţi projekt in 
upočasni prenovo. 
 Špekulacije na nepremičninskem trgu, le-te se odraţajo v visokih prodajnih cenah 
DUO, ki so veliko višje od njihove dejanske vrednosti. 
 Odsotnost razvojne vizije lokalne skupnosti, ki nima izdelane strategije, kaj bi na 
degradiranih površinah razvijala oziroma razhajanje interesov med lokalno 
skupnostjo in vlagatelji. Na lokalni ravni je teţko zagotoviti kontinuiteto podpore 
projektov urbane prenove. Problem na lokalni ravni je tudi pomanjkanje 
usposobljenega strokovnega kadra za pripravo in izvajanje projektov prenove in 
odsotnost podjetij, ki bi lahko prevzele vodenje urbane prenove. 
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4 METODOLOŠKI PRISTOP K PROBLEMSKI ANALIZI DEJAVNIKOV PRENOVE 
DEGRADIRANIH INDUSTRIJSKIH OBMOČIJ 
 
Cilj naloge je določiti dejavnike, ki vplivajo na izvajanje prenove DIO v Sloveniji, in analiza le-
teh na podlagi vnaprej izbranih kazalnikov na primeru občine Trbovlje. V tem poglavju bomo 
predstavili dejavnike, ki smo jih s pomočjo teoretičnih spoznanj in rezultatov raziskave izbrali 
za potrebe analize. V teoretičnem poglavju smo izpostavili, da je prenova DUO na lokalni 
ravni odvisna od zakonske ureditve področja, poleg tega pa na izvajanje vplivajo tudi 
gospodarske razmere širšega regionalnega območja in lastnosti posameznega DUO. 
Odgovori sodelujočih v raziskavi opozarjajo predvsem na sistemsko neurejenost področja 
urbane prenove v Sloveniji. Sistemske pomanjkljivosti slovenske ureditve bomo ugotavljali s 
primerjalno analizo slovenskega in nemškega sistema urbane prenove. Nemška ureditev je 
po besedah Koţelja (1998) in Vuka (2011) učinkovita, zato bomo preučili njene posamezne 
elemente, jih primerjali s slovenskimi in izpostavili glavne razlike, ki vplivajo na manjšo 
uspešnost urbane prenove v Sloveniji. Raziskava se bo nadaljevala z analizo regionalnih 
dejavnikov, ki vplivajo na izvajanje prenove v občini Trbovlje, ter z analizo lokalnih 
dejavnikov. 
 
Dejavnike prenove DIO smo razdelili v tri sklope: 
 zakonska ureditev urbane prenove – primerjava nemške in slovenske zakonske 
ureditve urbane prenove, 
 gospodarsko-razvojni potencial regije, 
 značilnosti degradiranega območja. 
 
4.1 Primerjalna analiza nemške in slovenske zakonske ureditve urbane prenove  
 
Primerjalna analiza nemške in slovenske zakonske ureditve urbane prenove je prvi del 
problemske analize prenove DIO. Sistemska neurejenost urbane prenove v Sloveniji je bila 
med sodelujočimi v opravljeni raziskavi prepoznana kot glavni dejavnik, ki ovira prenovo DIO 
v Sloveniji oziroma povzroča številne probleme pri izvajanju prenove (odsotnost 
instrumentov, nesistemsko financiranje). Za primerjavo nemške in slovenske ureditve 
področja smo uporabili model, ki sta ga leta 1982 za primerjalno analizo okoljskih programov 
razvila Knoepfel in Weidner. Njun model je postal podlaga za vrednotenje številnih drugih 
razvojnih dokumentov in politik in se danes uporablja predvsem za preverjanje koherentnost 
in celovitosti politik. Primerjali bomo pet elementov oziroma dejavnikov, ki po njunem mnenju 
ključno vplivajo na uspešnost programov in politik, v našem primeru na uspešnost izvajanja 
prenove DIO (Bussmann s sod., 1997): 
 oblika zastavljenih ciljev politike, 
 elementi vrednotenja politike, 
 instrumenti za doseganje ciljev politike, 
 upravna ureditev in finančni viri za izvajanje politike, 
 opredelitev postopka za izvajanje politike. 
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4.1.1 Utemeljitev izbranih dejavnikov  
 
Zastavljeni cilji predstavljajo rešitve druţbenih pomanjkljivosti oziroma problemov na nekem 
področju. Jasno formulirane, kvantificirane cilje je laţje preverjati kot abstraktno zastavljene 
cilje. Posledično jasni cilji terjajo jasne politične ali zakonske rešitve in so zaradi tega bolj 
uspešni. Pravni postopki za doseganje ciljev so mogoči le v primeru, ko so ciljne vrednosti 
določene v pravni ureditvi (Bussmann s sod., 1997). 
 
Politike, ki določajo jasne cilje, v svojih programih navadno določajo merljive vrednosti in 
kazalnike oziroma elemente vrednotenja politike, na podlagi katerih je mogoče ugotoviti 
stopnjo doseganja ciljev. Elementi vrednotenja imajo velik pomen za vsebinsko usmerjanje 
politik, zato je njihova primernost in strokovna utemeljenost pogosto predmet političnih 
razprav (Bussmann s sod., 1997). 
 
Instrumenti za doseganje ciljev politike so ukrepi, s pomočjo katerih je mogoče doseči 
zastavljene cilje. So eden najpomembnejših elementov politike, ker neposredno določajo 
pravice in obveznosti naslovnikov in s tem določajo obseg in kakovost politike. Zaradi 
pravnega vpliva instrumentov na naslovnika morajo imeti instrumenti zakonsko podlago. 
Potrebno je določiti, pod katerimi pogoji se določeni ukrepi lahko ali morajo izvajati. Na ta 
način je manevrski prostor naslovnikov sicer omejen, zagotovljena pa je predvidljivost in 
pravnost ukrepov (Bussmann s sod., 1997). 
 
Upravna ureditev in finančni viri za izvajanje politike določajo, kateri upravni organi so 
pristojni za izvajanje določil politike. Poleg tega je določeno, katere upravne instance, morajo 
biti vključene v izvajanje politike. Pristojnosti posameznih organov so zakonsko določene ali 
pa so določene v statutu posameznih uradov. Učinek politik je odvisen od delovanja uradov 
in upravnih organov na različnih drţavnih ravneh. Neprimerna upravna ureditev lahko močno 
oslabi učinke politike in obratno. Za izvajanje politik so vedno potrebni finančni viri. Izvajanje 
politik je bolj uspešno, če je financiranje izvajanja politike zakonsko urejeno. V primeru, da 
lokalne skupnosti s strani drţave ne prejmejo finančnih sredstev, morajo izvajanje politike 
financirati iz omejenega lastnega proračuna (Bussmann s sod., 1997). 
 
Proces izvajanja politike oziroma oblika sodelovanja upravnih organov pri izvajanju politik 
mora biti zakonsko določena. Pomembni vidiki sodelovanja so način sodelovanja upravnih 
organov, izmenjava informacij in blaga, potek plačil in komunikacije. Ta določila skrbijo za 
transparentnost procesa in urejen potek komunikacije ter zagotavljajo princip demokratične 
in pravne drţave. S formalizacijo procesa je omogočena njegova objektivnost, sledljivost in 
razumevanje ter ločevanje dela posameznih upravnih nivojev. Za uspešno delovanje, 
predvidljivost procesa in moţnost njegove ponovitve, programi predpisujejo pravila za potek 
postopkov. Pravila se lahko nanašajo na postopke znotraj posameznega upravnega organa 
in urejajo potek upravnih postopkov, postopke odobritve, postopke obveščanja in podobno. 
Še pomembnejša pa so pravila, ki urejajo postopke med upravnimi organi in zunanjimi 
naslovniki. V pripravo ter izvajanje politik predvidevajo vključevanje širše javnosti, da bi 
zaščitili drţavljane pred samovoljo odločevalcev, kršenjem osnovnih človekovih pravic in 
nenadzorovanim lobiranjem posmeznih interesnih skupin (Bussmann s sod., 1997). 
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4.1.2 Pregled izbranih dejavnikov s pripadajočimi kazalniki 
 
Preglednica 6 prikazuje dejavnike s pripadajočimi kazalniki, ki jih bomo analizirali pri 
primerjalni analizi slovenske in nemške zakonske ureditve urbane prenove. Izbrani kazalniki 
so opisni oziroma kvalitativni, saj se navezujejo na vsebino pravnih aktov in določil.  
 
Preglednica 6: Primerjalna analiza nemške in slovenske zakonske ureditve urbane prenove 










Oblika zastavljenih ciljev, 
(kvalitativno, kvantitativno), ki 
se nanašajo na urbano 
prenovo. 
 
Politike z določenimi 
kvantitativnimi cilji so 
bolj uspešne. 
Analiza ciljev urbane 
prenove določenih v 
nemški in slovenski 





Projekte urbane prenove in 
njihovo uspešnost redno 
vrednoti za to predviden upravni 
organ. 
Z rezultati vrednotenja 
je mogoče zaznati 
potrebo po izboljšanju 
politike in vsebinskemu 
prilagajanju politike. 
Analiza določil s 
področja vrednotenja 
projektov urbane 






instrumente, ki jih lokalne 
skupnosti lahko uporabijo za 
doseganje ciljev urbane 
prenove. 
Lokalne skupnosti s 
pomočjo instrumentov 
cilje urbane prenove 
prenesejo v prostor. 
Analiza zakonsko 
določenih instrumentov 
urbane prenove v 
Nemčiji in Sloveniji. 
Zakonodaja predpisuje poseben 




Za izvajanje urbane prenove so 








določil in sistema 
financiranja urbane 






Postopek izvajanja projektov 
urbane prenove in obveznosti 




postopek in jasno 





Analiza določil o 
postopku izvajanja 
urbane prenove v  
nemški in slovenski 
zakonodaji. 
 
Na koncu prvega dela raziskave bomo predstavili tri primere prenove degradiranih 
industrijskih površin  območje »Schummanareal« v Arzbergu na Bavarskem, revitalizacijo 
industrijske cone Tezno v Mariboru in prenovo območja industrijske kulturne dediščine Stara 
Sava na Jesenicah. 
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4.2 Analiza gospodarsko-razvojnega potenciala regije 
 
V drugem delu problemske analize smo se osredotočili na analizo gospodarsko-razvojnega 
potenciala širšega območja, v našem primeru zasavske statistične regije. Vpliv gospodarsko-
razvojnega potenciala širšega območja na izvajanje prenove degradiranih območij na lokalni 
ravni v slovenski strokovni literaturi do sedaj še ni bil podrobneje raziskan, prav tako ta vidik 
ni bil izpostavljen v opravljeni raziskavi. Koţelj (1998) piše, »degradacija ima drugačen vpliv 
v dinamičnem okolju, kot v okolju stagnacije«. Eden od sodelujočih v raziskavi piše, 
»nekatera DUO, predvsem v večjih mestih in na Obali, so bila prenovljena s strani 
zasebnikov, zaradi dobičkonosnosti projektov«. Trditvi nakazujeta, da na izvajanje prenove 
vplivata gospodarska dinamika in razvojni potencial nekega območja. V nemški literaturi je 
pomen gospodarsko-razvojnega potenciala prepoznan kot ključni dejavnik, ki vpliva na 
prenovo degradiranih območij. Preuß (2007) piše, da je prenova degradiranih območij 
odvisna od povpraševanja po nepremičninah na zemljiškem trgu in ponudbe ostalih zemljišč 
za namene pozidave. Povpraševanje po zazidljivih zemljiščih je odvisno od gospodarske 
aktivnosti in demografskega gibanja širšega, regionalnega območja in ne zgolj od razmer v 
posamezni lokalni skupnosti. 
 
Gospodarsko-razvojni potencial regije smo analizirali z oziroma na naslednje dejavnike: 
 potencial zemljišč za gradnjo, 
 potencialni interes po nepremičninah, 
 politika regije na področju urbane prenove. 
 
4.2.1 Utemeljitev izbranih dejavnikov 
 
Izbrani dejavniki so opisani in utemeljeni v teoretičnih izhodiščih, v Poglavju 2.7.2. 
  
4.2.2 Pregled izbranih dejavnikov s pripadajočimi kazalniki 
 
Preglednica 7 prikazuje dejavnike s pripadajočimi kazalniki, kratko utemeljitvijo kazalnikov in 
opisom načina pridobivanja podatkov. Nekateri kazalniki se navezujejo na vsebino 
dokumentov, v tem primeru smo analizirali opisne oziroma kvalitativne podatke. Nekateri 
kazalniki pa se navezujejo na statistične podatke, za njihovo analizo smo uporabili številske 
oziroma kvantitativne podatke. 
 
Preglednica 7: Analiza gospodarsko-razvojnega potenciala regije 
Table 7: Analysis of economic -development potential of the region 
 








zasavske statistične regije za 
gradnjo. 
Urbana prenova se 
izvaja na območjih, 
kjer je ponudba 
alternativnih zemljišč 
za gradnjo omejena. 
Analiza sekundarnih 
virov o geomorfoloških 
značilnostih Zasavja. 
Deleţ degradiranih urbanih 
območij v regiji v ha. 
Degradirana urbana 
območja so potencial 
Analiza sekundarnih 
virov o degradaciji 
se nadaljuje ... 
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Dejavniki Kazalnik Utemeljitev kazalnika Pridobivanje 
podatkov 
za notranji razvoj 
naselij. 
prostora v regiji 
(Koţelj, 1998; Špes s 
sod., 2012). 
Zaloga stavbnih zemljišč v 
OPN-jih zasavskih občin v ha. 
Na območjih, kjer je 
ponudba stavbnih 
zemljišč v skladu s 
dejanskimi razvojnimi 
potrebami, je dinamika 
urbane prenove večja.  
Analiza spremembe 
namenske rabe 
zemljišč v OPN-jih 






regije, odstotek brezposelnih, 
stopnja ekonomske aktivnosti 
in drugi kazalniki 
gospodarskega stanja v regiji. 
V gospodarsko 
dinamičnih regijah je 
povpraševanje po 
nepremičninah veliko, 




temelji na podatkih 
SURS. 
Demografska projekcija 
zasavske statistične regije in 
zasavskih občin do leta 2040; 
predvideno gibanje števila 
prebivalcev. 
V regijah, kjer število 
prebivalcev stagnira, 
se povpraševanje po 
nepremičninah 
zmanjšuje, ponudba 
nepremičnin na trgu 
pa navadno narašča, 




projekcije za zasavsko 
statistično regijo na 
osnovi statističnih 
podatkov SURS. 
Vrednost nepremičnin na 
zemljiškem trgu; povprečna 
najemnina stanovanja, 
povprečna nakupna cena 
stanovanja v €/ m
2
. 
Prodajne cene proizvodnih 





na trgu vpliva na 
donosnost 
nepremičninskih 
projektov in na 
zanimanje vlagateljev 




regiji, podatki GURS.  
Potreba po nepremičninskih 
projektih v regiji. 
 
V regijah, kjer obstaja 
potreba po 
nepremičninskih 
projektih, je moţnost 
prenove večja. 
Analiza sekundarnih 
virov o prostorskih 
razvojnih potrebah 






Število zastavljenih in 
izvedenih projektov urbane 
prenove, določenih v RRP 
20072013. 
Ozaveščenost o 
potrebi prenove in 
izkušnje na tem 
področju vplivajo na 
izvajanje prenove.  
Analiza RRP 
20072013 in analiza 
člankov dnevnega 
časopisja.  
Obstoj strategije za prenovo 
DIO v zasavski statistični regiji. 
Strategija je osnova 
za uspešno izvajanje 
prenove. 
 
... nadaljevanje Preglednice 7 
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4.3 Analiza značilnosti degradiranih območij 
 
Lokalno okolje in značilnosti posameznih degradiranih območij neposredno vplivajo na 
zanimanje vlagateljev za njihovo prenovo (Böhme s sod., 2006). V tretjem delu raziskave 
smo analizirali urbanistične značilnosti občine Trbovlje, politiko Občine do izvajanja urbane 
prenove in značilnosti izbranih DIO. Posebno pozornost smo namenili analizi lastniške 
strukture izbranih DIO, saj so sodelujoči v raziskavi izpostavili, da so lastništvo, razdrobljena 
lastniška struktura in špekulacije na zemljiškem trgu glavni omejitveni dejavniki prenove DIO 
v Sloveniji. 
 
4.3.1 Utemeljitev izbranih dejavnikov 
 
Izbrani dejavniki so opisani in utemeljeni v teoretičnih izhodiščih, v Poglavju 2.7.1 in Poglavju 
2.7.3. 
 
4.3.2 Pregled izbranih dejavnikov s pripadajočimi kazalniki 
 
V Preglednici 8 so predstavljeni izbrani dejavniki, s pripadajočimi kazalniki, kratko 
utemeljitvijo kazalnikov in opisom načina pridobivanja podatkov. Kazalniki, s katerimi bomo 
analizirali lokalne dejavnike prenove degradiranih industrijskih območij v občini Trbovlje, se 
navezujejo na vsebino različnih dokumentov in na statistične podatke. Za analizo smo 
uporabili kvalitativne in kvantitativne kazalnike. 
 
Preglednica 8: Analiza značilnosti degradiranih urbanih območij 
Table 8: Analysis of the local factors of urban renewal 
 







Občina ima izdelano 
podatkovno bazo obstoječih 
degradiranih površin. 
Izvajanje prenove je 
bolj uspešno v 
občinah, ki se 
problematike zavedajo 
in aktivno pristopajo k 
njenemu reševanju.  
Analiza sekundarnih 
virov, interna gradiva 
Občine Trbovlje, članki 
iz dnevnega časopisja 
in intervjuji. 
Občina aktivno (trţenje, 







Površina DIO, pretekla raba, 




omejitve in razvojna vizija. 
Lastnosti degradiranih 
območij neposredno 
vplivajo na interes 
vlagateljev za prenovo.  
Analiza sekundarnih 
virov, analiza lastniške 





4.4 Sinteza  
 
V sintezi magistrske naloge smo zdruţili ugotovitve, ki smo jih pridobili z analizo. Izpostavili 
in argumentirali smo najpomembnejše dejavnike, ki vplivajo na prenovo DIO v občini 
Trbovlje. Za izpostavljene omejitvene dejavnike prenove DIO v Sloveniji in občini Trbovlje, 
smo z ozirom na nemško prakso, oblikovali moţne ukrepe za izboljšanje stanja.  
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5 PRIMERJALNA ANALIZA NEMŠKE IN SLOVENSKE ZAKONSKE UREDITVE 
URBANE PRENOVE  
 
V prvem sklopu raziskave smo izvedli primerjalno analizo nemške in slovenske zakonske 
ureditve urbane prenove in izpostavili njune glavne lastnosti. V ta namen smo uporabili 
model, ki sta ga razvila Knoepfel in Weidner (Bussmann s sod., 1997) in je bil podrobneje 
opisan v Poglavju 4.1 in 4.1.1. Na primeru Nemčije in Slovenije smo analizirali elemente, ki 
tvorijo celovito politiko in vplivajo na njeno učinkovitost (Bussmann s sod., 1997): 
 nacionalne cilje, ki se navezujejo na izvajanje urbane prenove, 
 postopek vrednotenja nacionalnih ciljev in projektov urbane prenove, 
 zakonsko določene instrumente namenjene izvajanju ukrepov urbane prenove, 
 način financiranja projektov urbane prenove, 
 postopek izvajanja projektov urbane prenove. 
 
Preglednica 9 prikazuje zakone, ki urejajo prostorsko načrtovanje v Sloveniji in Nemčiji in 
prostorske akte, ki so opredeljeni v prostorski zakonodaji. Najpomembnejša zakona s 
področja urejanja prostora v Nemčiji sta Zakon o urejanju prostora (v nadaljevanju ROG) 
(2008) in Gradbeni zakonik (v nadaljevanju BauGB) (2011). ROG določa glavne cilje in 
naloge prostorskega načrtovanja in postavlja razmejitve med zveznimi pristojnostmi in 
pristojnostmi deţel, regij ter občin. Poleg tega podaja normativni okvir za pripravo deţelnih in 
regionalnih načrtov ter občinskih prostorskih načrtov in določa postopke oblikovanja in 
sprejemanja posameznih prostorskih dokumentov. Prostorsko načrtovanje na lokalni ravni je 
sistemsko urejeno v BauGB. Ta zakon ureja pristojnosti in naloge občin pri urejanju prostora, 
vsebino občinskega prostorskega načrtovanja, vrsto prostorskih načrtov ter postopke 
njihovega sprejemanja. Zakon je bil sprejet leta 1961, leta 1971 mu je bilo dodano drugo 
poglavje, z naslovom Posebno urbanistično pravo, ki pravno ureja tudi pripravo, načrtovanje 
in izvajanje ukrepov urbane prenove. Z BauGB je urbanistično pravo zelo natančno urejeno,  
deţele na področju urbanističnega prava nimajo moţnosti regulacije (Raumordnung und 
Landesplanung, 2013). 
 
V Sloveniji je bil leta 2002 sprejet Zakon o urejanju prostora (v nadaljevanju ZUreP-1), ki je 
ostal v veljavi do leta 2007, ko je bil sprejet Zakon o prostorskem načrtovanju (v nadaljevanju 
ZPNačrt). ZUreP-1 je določal instrumente za uresničevanje prostorskih načrtov, med drugimi 
tudi ukrepe urbane prenove, ki so še v veljavi. Na njegovi osnovi sta bila sprejeta tudi 
strateška drţavna dokumenta, Strategija prostorskega razvoja Slovenije (v nadaljevanju 
SPRS) in Prostorski red Slovenije (v nadaljevanju PRS), ki sta še vedno veljavna drţavna 
dokumenta (Dekleva in Štravs, 2011). 
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Preglednica 9: Pravna ureditev prostorskega načrtovanja v Sloveniji in Nemčiji (Lastni prikaz) 





Prostorski akti Zakon Prostorski akti Zakon 
Državna/ 
Deželna 
DSPN - Drţavni 
strateški prostorski 
načrt 




Trenutno sta v veljavi 
še SPRS (2004) 
Strategija 
prostorskega razvoja 
Slovenije in PRS 


























Zvezne deţele pripravijo 




Regionalna PRN - Regionalni 
prostorski načrt  
 
Neobvezen 




pomena. V praksi se 
praviloma ne 
pripravlja. 





RP ni primerljiv z 
RRP-ji v Sloveniji, ti 
imajo v Nemčiji 
neformalen status 


















OPN - Občinski 
prostorski načrt 





sprejme strateški del 
OPN-ja tudi kot 
samostojni prostorski 
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5.1 Zakonska ureditev urbane prenove v Nemčiji 
 
5.1.1 Zastavljeni cilji 
 
Varčno ravnanje s prostorom in tlemi je eden od osnovnih ciljev nemškega Zveznega zakona 
o urejanju prostora (ROG). Zakon določa, »rabo nepozidanih površin za potrebe gradnje je 
treba omejiti, predvsem s ponovno rabo neizkoriščenih zemljišč, zgoščevanjem pozidave in 
drugimi ukrepi za doseganje notranjega razvoja mest in lokalnih skupnosti« (ROG, 2008). 
Načelo varčnega ravnanja s prostorom in tlemi je po principu hierarhičnosti normativnih 
določil preneseno na deţelni, regionalni in lokalni nivo prostorskega načrtovanja 
(Raumordnung und Landesplanung, 2013). 
 
Načelo varčnega ravnanja s prostorom vsebuje tudi nemški Gradbeni zakonik (BauGB), ki se 
vsebinsko deli na dva dela, na prostorsko načrtovanje na ravni občin (nem. 
Bauplanungsrecht) in pridobivanje gradbenih dovoljenj in drugih dovoljenj za gradbene 
posege v prostor (nem. Bauordnungsrecht). Zakon določa, da morajo lokalne skupnosti nove 
površine za namene pozidave utemeljiti in dokazati, da za prostorski razvoj nimajo primernih 
površin znotraj naselja (nem. Abwägung) (BauGB, 2011). 
 
V nemški zvezni deţeli Turinški smo opravili intervjuje z Walter (2011), Herfurth (2011) in 
Kegler (2012). Zanimalo nas je, s katerimi mehanizmi so kmetijska zemljišča v Nemčiji 
zaščitena pred pozidavo. Vprašani so bili mnenja, da je ključen ukrep prenova obstoječega in 
zagotavljanje zemljišč za gradnjo znotraj naselij, kar v svojem delu zagovarjata tudi Hinzen in 
Preuß (2011). V povezavi s porabo površin za namene pozidave so sogovorniki izpostavili 
nemško Zvezno strategijo trajnostnega razvoja, ki je bila sprejeta leta 2002, v kateri je cilj 
varčnega ravnanja s tlemi in zemljišči kvantificiran. Strategija je razdeljena na štiri poglavja  
medgeneracijska pravičnost, kakovost bivanja, socialna povezanost in mednarodna 
odgovornost in na 21 tematskih področij. Uspeh strategije ocenjujejo s pomočjo 38 
kazalnikov, med njimi sta tudi dnevna poraba površin za namene pozidave, in razmerje 
prostorske širitve urbanih območij. Na področju varčnega ravnanja z zemljišči so si zadali 
dva kvalitativna cilja (Nationale ..., 2012; Nachhaltige ..., 2012): 
 dnevna poraba površin za namene pozidave se do leta 2020 zmanjša na 30 hektarjev 
na dan, 
 razmerje med prostorskim razvojem naselij navznoter in razvojem navzven, na 
nepozidane površine, doseţe do leta 2020 razmerje 3:1. 
 
5.1.2 Vrednotenje izvajanja urbane prenove 
 
Poročilo o napredkih nemške Zvezne strategije trajnostnega razvoja, vsaki dve leti pripravi 
Nemški zvezni zavod za statistiko (nem. Statistisches Bundesamt). Dnevna poraba površin 
za namene gradnje (sprememba kmetijskih in gozdnih površin v stavbna zemljišča na osnovi 
podatkov zemljiškega katastra) je v Nemčiji med leti 1997 in 2000 znašala 129 hektarjev na 
dan. To vrednost jim je s strogo politiko izkazovanja novih zazidljivih površin in notranjim 
razvojem naselij v obdobju med leti 1997 in 2010 uspelo zmanjšati na 87 hektarjev na dan. 
Največje prihranke so beleţili na področju stanovanjske gradnje, poraba površin za potrebe 
prometa je ostala nespremenjena, narašča pa deleţ zemljišč, ki so namenjeni rekreaciji. 
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Zavod za statistiko, kljub občutnemu zmanjšanju porabe zemljišč ocenjuje, da cilj do 2020 ne 
bo doseţen, če se trend zmanjševanja ne bo še izboljšal (Nachhaltige ..., 2012). 
 
Izvajanje urbane prenove v javnem interesu je v Nemčiji podprto z drţavnimi in deţelnimi 
sredstvi Finančnega sklada za urbani razvoj (nem. Stätebauförderung), njegovo delovanje je 
podrobneje predstavljeno v Poglavju 5.1.4. Izvajanje projektov in programov urbane prenove, 
ki so sofinancirani s sredstvi sklada, se redno nadzoruje. Koncept vrednotenja projektov in 
programov urbane prenove pripravijo zvezni in deţelni oddelki Finančnega sklada za urbani 
razvoj (v nadaljevanju Finančni sklad) in Zvezni inštitut za raziskave na področju gradnje, 
urbanizma in prostorskega razvoja (nem. Bundesinstitut für Bau-, Stadt und 
Raumforschung). V konceptu vrednotenja so opredeljene vsebine, metode, odgovorni, potek 
in finančni viri za izvajanje vrednotenja. Z vrednotenjem posameznih projektov in programov 
urbane prenove ţelijo zagotoviti moţnost za izboljšanje delovanja Finančnega sklada in 
zagotoviti medsebojno primerljivost poročil. V konceptu so predvidene različne oblike 
vrednotenja projektov in programov, ex-ante, mid-term in ex-post vrednotenje, nekatere 
oblike vrednotenja izvedejo nosilci projektov sami, za določene so zadolţeni zunanji 
evalvatorji. Obveznosti pri vrednotenju projektov urbane prenove so razdeljene med 
naslednje deleţnike (Evaluirung der Städtebauförderung ..., 2012). 
 Lokalna skupnost ali njen zastopnik (fiduciar) je kot nosilec projekta urbane prenove 
zavezan k vzporednemu izvajanju projekta in vrednotenja, poročilo letno oddajo 
deţelnemu oddelku Finančnega sklada. 
 Zvezni oddelek Finančnega sklada je odgovoren za vodenje podatkovne baze o 
projektih urbane prenove, izvajanje raziskav na področju urbane prenove in oblikovanje 
programskih izboljšav. Na dve leti izdajo poročila o stanju na področju urbane prenove. 
Učinkovitost posameznih programov Finančnega sklada za podporo urbani prenovi in 
doseganje zastavljenih ciljev med samim procesom vrednoti zunanji evalvator. 
Horizontalno vrednotenje celostnih učinkov Finančnega sklada izvaja zunanji izvajalec 
v večjih intervalih, na štiri oziroma osem let. 
 
5.1.3 Instrumenti urbane prenove 
 
Področje urbane prenove ureja drugo poglavje BauGB, ki se imenuje posebno urbanistično 
pravo. BauGB pri urbani prenovi v javnem interesu določa naslednje cilje (BauGB, § 136, 
2011): 
 razvoj gradbene strukture vseh delov drţave skladno s socialnimi, higienskimi, 
gospodarskimi in kulturnimi zahtevami, 
 prilagoditev gradbene strukture zahtevam varstva okolja in zahtevam po druţbenem 
razvoju, 
 izboljšanje kakovosti bivanjskih in ţivljenjskih razmer prebivalcev in izboljšanje 
gospodarske in agrarne strukture, 
 krepitev konkurenčnosti mest. 
 
BauGB v nadaljevanju določa šest instrumentov, ki jih lokalne skupnosti lahko uporabijo pri 
izvajanju ukrepov urbane prenove v javnem interesu.  
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Posamezen instrument urbane prenove se vedno nanaša na prostorsko zaokroţeno 
območje, na katerem so bile ugotovljene urbanistične in funkcijske pomanjkljivosti. Območja 
prenove so določena s pomočjo posebne pripravljalne študije (nem. 
Vorbereitendeuntersuchung) in na podlagi merila za določanje urbanističnih in funkcijskih 
pomanjkljivosti, ki so opisana v Poglavju 2.2.1. Lokalna skupnost je do črpanja sredstev iz 
Finančnega sklada upravičena, ko je območje urbane prenove uradno določeno s sklepom 
občinskega sveta. Slika 13 prikazuje tri uradno določena sanacijska območja v občini 
Dielheim v nemški zvezni deţeli Baden-Württenberg. 
 
 
Slika 13: Grafični prikaz uradno določenih sanacijskih območij v občini Dielheim (Gemeinde Dielheim, 2013) 
Figure 13: Graphics of designated renovation areas in the municipality Dielheim (Gemeinde Dielheim, 2013) 
 
Instrumenti urbane prenove po BauGB (BauGB, 2011, § 136-§ 192): 
 Sanacijsko območje, instrument je namenjen dolgoročni strukturni, gospodarski in 
socialni stabilizaciji območja sanacije. Projekti na sanacijskem območju se nanašajo 
predvsem na ohranjanje, prenovo in posodobitev zastarelih objektov, ureditev javnih 
površin in modernizacijo infrastrukture. 
 Razvojno območje, instrument je namenjen hitremu zagotavljanju razvojnih površin za 
potrebe stanovanjske gradnje, storitvenih dejavnosti ali javnih objektov, prednostno na 
degradiranih urbanih območjih, lahko pa tudi na obrobju naselja. Instrument se 
uporablja redko, saj mora biti utemeljen javni interes po novih zazidljivih površinah. 
 Prenova mesta, instrument je namenjen prilagajanju mest na strukturne spremembe, 
zmanjševanje števila prebivalcev in opuščanje tradicionalnih gospodarskih dejavnosti. 
Cilj instrumenta je zagotoviti dolgoročno vzdrţno urbano strukturo, projekti pa so 
namenjeni krepitvi mestnih središč, prenovi opuščenih območij in rušenju nepotrebnih 
objektov.  
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 Socialno mesto, instrument je namenjen izboljšanju kakovosti bivanjskega okolja v 
socialno ogroţenih soseskah. Projekti se nanašajo predvsem na urejanje zunanjih 
površin in vzpostavljanje četrtnih centrov, namenjeni so socialni stabilizaciji, integraciji 
in boljši povezanosti prebivalcev. 
 Zaščiteno območje, instrument je namenjen ohranjanju kulturne dediščine in 
prilagajanju stavbne kulturne dediščine na sodobne standarde. Cilj instrumenta je 
zaščititi in prenoviti kulturno dediščino ter spremeniti ta območja v vitalne dele mesta. 
 Območje za izboljšanje agrarne strukture, instrument je namenjen krepitvi 
pridelovalne funkcije na podeţelju in trajnostnemu zagotavljanju centralnih dejavnosti 
in oskrbe na podeţelju. 
 
Lokalne skupnosti v Nemčiji si lahko pri prenovi DIO pomagajo z dvema instrumentoma. 
 Instrumentom razvojnega območja, ki je namenjen predvsem dinamičnim okoljem 
velikih mest, kjer obstaja veliko povpraševanje po novih bivanjskih, delovnih in drugih 
površinah. Z razvojem novih območij poskušajo mesta zadovoljiti veliko povpraševanje 
po nepremičninah in tako stabilizirati najemne in nakupne cene nepremičnin. 
Instrument razvojnega območja mestom omogoča hitro mobilizacijo površin za gradnjo 
znotraj mesta. 
 Instrumentom prenove mesta, ki se ga posluţujejo lokalne skupnosti na območjih 
gospodarske in demografske stagnacije. S tem instrumentom lahko lokalne skupnosti 
finančno podprejo urejanje opuščenih površin za novo rabo, po potrebi tudi rušenje 
odvečnih, opuščenih objektov ter krajinsko urejanje teh površin. 
 
5.1.4 Financiranje urbane prenove 
 
Lokalne skupnosti lahko projekte urbane prenove na uradno določenih, prostorsko 
zaokroţenih območjih sofinancirajo s sredstvi Finančnega sklada za urbani razvoj (nem. 
Städtebauförderung). Finančni sklad je namenjen pravni, organizacijski, strokovni in finančni 
podpori urbane prenove. Finančna sredstva so razdeljena na programe, ki so usklajeni z 
instrumenti urbane prenove v BauGB. Programi Finančnega sklada so našteti in opisani v 
Preglednici 10. Financiranje projektov urbane prenove poteka po tretjinskem principu, 
tretjino upravičenih sredstev zagotovi država, tretjino posamezna dežela, tretjino 
sredstev pa mora zagotoviti lokalna skupnost. 
 
Višina drţavnih sredstev za urbano prenovo je letno določena v Dogovoru o financiranju 
(nem. Verwaltungsvereinbahrung). Dokument mora po 164b členu BauGB (2011) pripravili 
Zvezno ministrstvo za gradnjo, promet in razvoj mest (nem. Bundesministerium für Verkehr, 
Bau und Stadtentwicklung), v okviru katerega deluje Finančni sklad. V Dogovoru o 
financiranju je določena višina drţavnih sredstev za izvajanje posameznih programov 
Finančnega sklada in narejena delitev sredstev med deţele. Višina nemških drţavnih 
sredstev za leto 2012 je prikazana v Preglednici 10 (Städtebauförderung ..., 2012; 
Verwaltungsvereinbahrung ..., 2012). 
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Preglednica 10: Programi in višina sredstev v Finančnem skladu za urbani razvoj za leto 2012 (Lastni prikaz, vir 
podatkov: Verwaltungsvereinbahrung ..., 2012). 
Table 10: Programms and financial sources in German federal fund for urban renewal support in 2012 (Own 
design; data source: Verwaltungsvereinbahrung ..., 2012) 
 
Št. Program Finančnega sklada za urbani razvoj (2012) Sredstva 
v mio. € 
1 Sanacija in razvoj – vzhod; finančna podpora sanacijsko-razvojnim projektom, ki 
so namenjeni izboljšanju urbanističnih pomanjkljivosti, gre predvsem za 
modernizacijo objektov in urejanje javnih površin. Na uradno določenem 
sanacijsko-razvojnem območju lahko lokalna skupnost uveljavlja omejitve glede 
rabe zemljišč. Raba mora biti skladna s cilji prenove. Za izvajanje prenove lokalna 
skupnost pooblasti razvojno agencijo (zastopniško podjetje) ali znotraj občinske 
uprave vzpostavi potrebno delovno skupino. 
16,067 
2 Sanacija in razvoj – zahod; enako kot 1. 16,067 
3 Prenova mest – vzhod; finančna podpora projektom za odpravljanje razvojnih 
teţav povezanih z upadom števila prebivalstva in gospodarsko tranzicijo. Projekti 
so namenjeni modernizaciji objektov, prenovi objektov za novo rabo, rušenju 
nepotrebnih objektov, krepitvi mestnih središč in oblikovanju strategij za notranji 
razvoj mest. 
82,122 
4 Prenova mest – zahod; podobno kot 3, v zahodni Nemčiji so v ospredju projekti 
za ponovno oţivljanje opuščenih industrijskih območij. 
71,024 
5 Zaščita kulturne dediščine – vzhod; finančna podpora projektom namenjenim 
zaščiti in prenovi zgodovinsko in kulturno pomembnih območij mest, pri čemer ne 
gre za spreminjanje območij v vitalne dele mest, ki so zanimiva za obiskovalce, 
podjetja in za bivanje. 
62,701 
6 Zaščita kulturne dediščine – zahod; enako kot 5. 29,409 
7 Socialno mesto – podpora projektom za izboljšanje ţivljenjskih razmer in 
kakovosti ţivljenjskega okolja v socialno šibkih mestnih četrteh, z namenom 
zaustavitve procesa segregacije in boljše integracije prebivalstva. Projekti se 
oblikujejo v sklopu celostnega razvojnega koncepta mestne četrti. 
40,000 
8 Aktivno mesto – vlaganje v mestna središča; projekti namenjeni prilagajanju 
mest na izgubo centralnih dejavnosti in prazne storitvene površine v mestnih 
središčih. Projekti so namenjeni ohranjanju gospodarskih dejavnosti v središčnih 
legah, gre za modernizaciji in prilagajanje objektov za novo rabo, poudarek 
programa je na aktivnem vključevanju deleţnikov. 
93,220 
9 Majhna mesta in podeželske lokalne skupnosti; podeţelski centri zaradi 
zmanjševanja števila prebivalstva, staranja prebivalstva in propadanja 
gospodarstva, vedno teţje zagotavljajo oskrbo prebivalstva. Sredstva programa so 
namenjena projektom za krepitev podeţelskih središč, prilagajanju naselij novim 
razmeram in trajnostnemu zagotavljanju centralnih dejavnosti na podeţelju. 




Klančišar Schneider, K. 2013. Problemska analiza prenove ... na primeru občine Trbovlje.  
Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Univerzitetni podiplomski študijski program Varstvo okolja.  
 
54 
Zvezna Republika Nemčija je leta 2012 v Finančni sklad namenila 455 milijonov evrov. 
Največ sredstev Finančnega sklada je bilo dodeljenih programoma prenova mest in zaščita 
kulturne dediščine. Finančni programi; sanacija in razvoj mest, prenova mest in zaščita 
kulturne dediščine, se zaradi izhodiščnih razlik med deţelami nekdanje Vzhodne in Zahodne 
Nemčije, še vedno delijo na program Zahodne in program Vzhodne Nemčije. Zvezna 
sredstva so po zakonsko določenem ključu razdeljena med nemške zvezne deţele. Kriteriji 
za delitev sredstev med deţele so določeni v Dogovoru o financiranju, kriteriji se med 
finančnimi programi razlikujejo, najpomembnejši so (Verwaltungsvereinbahrung ..., 2012): 
 deleţ prebivalstva deţele, glede na celotno populacijo Nemčije, 
 deleţ občin, ki so v določenem obdobju beleţile dvoodstotni upad števila prebivalcev, 
 deleţ brezposelnih in deleţ tujcev, 
 deleţ stanovanj v objektih, ki so bili zgrajeni pred letom 1918, 
 deleţ praznih stanovanj in stanovanjskih zgradb ter deleţ starejših od 65 let. 
 
Lokalne skupnosti lahko s sredstvi Finančnega sklada sofinancirajo različne ukrepe za 
izvajanje urbane prenove, najpomembnejši so (Städtebauförderung ..., 2012): 
 izdelava pripravljalne študije in drugih strokovnih podlag potrebnih za načrtovanje 
ukrepov urbane prenove; popis stanja nepremičnin, vzpostavitev evidence 
urbanističnih pomanjkljivosti, priprava urbanističnih konceptov, strokovnih podlag, na 
primer strategije spomeniškega varstva, okoljske študije, študije prometa, trgovine itd.; 
 izdelava drugih pripravljalnih ukrepov; izdelava urbanističnega in zazidalnega načrta, 
izvedba natečajev, načrtovanje urbanističnih ciljev in ukrepov, pregled stroškov, načrt 
financiranja, socialni načrt, delavnice in predstavitve za javnost, trţenje zemljišč itd.; 
 odkup zemljišč s pripadajočimi stroški; ki so nujno potrebni sanacije oziroma prenove; 
 ureditveni ukrepi; selitev prebivalcev in podjetij, čiščenje zemljišč, spreminjanje ali 
opremljanje zemljišč z infrastrukturo, ureditev javnih površin (prometnice, trgi, parkirne 
hiše, podzemne garaţe, igrišča, javne zelene površine), komunalne infrastrukture itd.; 
 gradbeni ukrepi; modernizacija in vzdrţevanje stavb, gradnja novih in nadomestnih 
objektov, preureditev javnih ustanov, selitev podjetij in ureditev novih prostorov; 
 ostali stroški; honorarji zastopniškemu podjetju (razvojna agencija), vodenje projektov, 
upravljanje mestnih četrti pri instrumentu socialno mesto itd. 
 
Projekte lokalnih skupnosti in njihovo sofinanciranje odobri deţelni oddelek Finančnega 
sklada. Tako lahko deţelna uprava do določene mere usmerja izvajanje urbane prenove na 
lokalni ravni. Strategije lokalnih skupnosti pri izvajanju in financiranju urbane prenove se med 
seboj razlikujejo (Herfurth, 2011): 
 Nekatere lokalne skupnosti, na primer mesto Weimar, sredstva namenijo zgolj prenovi 
javnih površin ali objektov v občinski lasti na uradno določenih sanacijskih območjih. Z 
izboljšanjem kakovosti urbanega okolja k vlaganju spodbujajo tudi zasebnike. 
Raziskava na sanacijskega območju »Nördliche Innenstadt« v Weimarju, je pokazala, 
da so se javna sredstva vloţena v prenovo, multiplicirala z vloţenimi zasebnimi 
sredstvi v razmerju 1:4,7. To pomeni, da je 1 € v prenovo vloţenih javnih sredstev, v 
prenovo pritegnil 4,7 € zasebnih sredstev (Strassen, Wege, Plätze ..., 2005). 
 Nekatere lokalne skupnosti dodelijo sredstva Finančnega sklada tudi zasebnikom, v 
obliki neposrednih finančnih spodbud namenjenih prenovi. Sofinanciranje je urejeno s 
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pogodbo. Lokalna skupnost pri tem sofinancira le razliko v višini stroškov, ki nastane v 
primeru, da je prenova finančno bolj zahtevna od novogradnje (nem. Mehraufwand). 
 
Poleg omenjenih finančnih ugodnosti, lahko zasebni vlagatelj sredstva, ki jih je vloţil v 
prenovo na uradno določenem območju prenove, upravičijo kot davčno olajšavo. Finančna 
obveznost lastnika nepremičnine v uradno določenem območju urbane prenove je plačilo 
prirastkarnine oziroma izravnalnega prispevka. Višina prirastkarnine se določi na podlagi 
povišanja vrednosti nepremičnine zaradi ukrepov prenove. Občina uveljavlja prirastkarnino z 
odločbo. Na prošnjo zavezanca mora občina prirastkarnino spremeniti v posojilo z obročnim 
odplačevanjem. Ob odmeri prispevka se upoštevajo vse okoliščine kot so lasten vloţek 
lastnika v prenovo in morebitna nastala škoda na zasebni lastnini (BauGB, 2011, § 154). 
 
5.1.5 Postopek izvajanja urbane prenove 
 
Deleţniki urbane prenove v javnem interesu v Nemčiji so (BauGB, 2011): 
 Zvezni Finančni sklad za urbani razvoj, 
 Deţelni Finančni sklad za urbani razvoj, 
 Lokalna skupnost oziroma njen zastopnik (razvojno podjetje), 
 Lastniki, najemniki in drugi uporabniki nepremičnin na območju prenove. 
 
Nosilec urbane prenove v javnem interesu v Nemčiji je lokalna skupnost. Pristojnosti za 
načrtovanje in izvajanje ukrepov prenove lahko prenese na zastopnika ali fiduciarja, to 
področje urejajo členi od 157 do 162 BauGB (2011). V zakonu so navedeni pogoji, pod 
katerimi lahko lokalna skupnost izvajanje urbane prenove prenese na zastopnika, navedeni 
so pogoji, ki jih morajo zastopniška podjetja izpolnjevati, določene so naloge, ki jih mora 
podjetje izpolniti in postopek upravljanja premoţenja, ki ga lokalna skupnost zaupa 
zastopniku v upravljanje ter zaščita premoţenja lokalne skupnost v primeru insolventnosti 
zastopnika. 
 
Kot ţe omenjeno je Zvezni finančni sklad odgovoren za oblikovanje finančnih programov 
urbane prenove, njihovih ciljev in letno določanje višine sredstev iz zveznega proračuna po 
posameznih programih in posameznih zveznih deţelah. Odgovorni so tudi za vrednotenje 
programov, vodenje podatkovnih baz in izvajanje raziskav na področju urbane prenove. 
 
Deţelni finančni sklad za podporo urbani prenovi je posredniško telo pristojno za nadzor in 
potrjevanje lokalnih projektov ter transfer zveznih in deţelnih sredstev na lokalni nivo. Vsaka 
lokalna skupnost ima na deţelnem oddelku Finančnem skladu določeno kontaktno osebo, ki 
je aktivno vključena v pripravo lokalnih projektov urbane prenove in tako spremlja ter usmerja 
lokalna prizadevanja za oblikovanje uspešnih projektov, ki so potrjeni in sofinancirani. 
 
Lokalna skupnost lahko iz lastnega proračuna z lastnimi programi sofinancira ukrepe urbane 
prenove, če ţeli prejeti sredstva Finančnega sklada pa mora slediti natančno določenemu 
postopku. Finančni sklad sofinancira samo celostne ukrepe prenove na prostorsko 
zaokroţenem območju, na katerem so bile ugotovljene urbanistične ali funkcijske 
pomanjkljivosti, njegova prenova pa je v javnem interesu. 
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Postopek izvajanja urbane prenove: 
 
Strokovna podlaga: za pripravo je pristojna lokalna skupnost, ki lahko za pripravo pooblasti 
zunanjega izvajalca, priprava mora biti javno objavljena, javnost je aktivno vključena. 
Območja urbane prenove so določena z naslednjiimi strokovnimi podlagami (BauGB, 2011): 
 Sanacijska in razvojna območja se določijo na podlagi pripravljalne študije (nem. – 
Vorbereitende Untersuchung), v kateri je narejena analiza socialnih, strukturnih in 
urbanističnih razmer in v kateri so določene morebitne urbanistične in funkcijske 
pomanjkljivosti posameznih območij. V dokumentu so določena in utemeljene območja 
potrebna prenove, določeni so namen, cilji in potrebni ukrepi prenove. 
 Območje prenove mesta in socialno mesto se določi na podlagi Celostnega razvojnega 
koncepta urbanega območja (nem. Integriertes Stadtentwicklungskonzept, ISEK). V 
sodelovanju z najpomembnejšimi lokalnimi deleţniki je v dokumentu narejena analiza 
največjih razvojnih problemov lokalne skupnosti, na podlagi katerih so oblikovani ukrepi 
za reševanje izpostavljenih problemov. Eno izmed tematskih poglavij koncepta je tudi 
ravnanje z DUO. 
 Območje za izboljšanje agrarne strukture se določi na podlagi Celostnega razvojnega 
koncepta podeţelja (nem. Integriertes ländliches Entwicklungskonzept, ILEK). 
 Zaščiteno območje kulturne dediščine se določi z zazidalnim načrtom (§ 172 BauGB) 
ali na podlagi pripravljalne študije v sklopu sanacijskega območja. 
 
Odlok lokalne skupnosti o območju prenove – z odlokom lokalne skupnosti se na 
območju prenove spremeni pravni reţim, nepremičnine dobijo zaznamek v zemljiški knjigi. 
Območje prenove se razglasi za največ petnajst let. Vlagatelj mora za prostorske posege na 
območju prenove pridobiti soglasje lokalne skupnosti (BauGB, 2011). 
 
Načrtovanje prenove – v tej fazi lokalna skupnost oziroma njen zastopnik pripravi strateški 
načrt urbane prenove in finančno strukturo posameznega projekta. Najpomembnejši strateški 
dokumenti urbane prenove so (BauGB, 2011): 
 Okvirni urbanistični načrt prenove, to je pravno nezavezujoč strateški dokument, ki je 
pripravljen v sodelovanju z deleţniki. Lokalna skupnost se prostovoljno zaveţe k 
njegovemu izvajanju. Dokument podaja rešitve v obliki predlogov gradnje in rabe 
zemljišč, na primer določa objekte, ki so nujno potrebni prenove, objekte, za katere je 
predvideno rušenje, opredeljene so lokacije novogradenj, potek infrastrukture in 
zunanja ureditev območja. Za območja, kjer bo prenova negativno vplivala na 
prebivalce, je lokalna skupnost zavezana k pripravi Socialnega načrta. Ta določa, kako 
bo lokalna skupnost pomagala prizadetim v prenovi, na primer zagotavljajla pomoč pri 
iskanju nadomestnega stanovanja, poravnala stroške selitve socialno šibkim 
gospodinjstvom, zagotovila nadomestne površine podjetjem za nemoteno izvajanje 
dejavnosti, zagotovila odškodnine trgovcem zaradi izpada dohodka in podobno. 
 Variantne rešitve za ureditev območja  rešitve se pridobijo s pomočjo arhitekturnih 
natečajev. V nadaljevanju lokalna skupnost pripravi izvedbeni prostorski akt, ki se v 
Nemčiji imenuje zazidalni načrt (nem. Bebaungsplan). 
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Izvajanje prenove se po deli na (BauGB, 2011): 
 Ureditvene ukrepe, za katere je pristojna lokalna skupnost. Med ureditvene ukrepe sodi 
nakup zemljišč in nova parcelacija območja, plačilo kompenzacij za motenje posesti, 
selitev prebivalcev in podjetij, rušilna dela in infrastrukturno opremljanje. 
 Gradbene ukrepe, h katerim so zavezani lastniki nepremičnin. Med gradbene ukrepe 
spada modernizacija in vzdrţevanje objektov, novo- in nadomestne gradnje. 
 
Po zaključku prenove se odlok o območju prenove umakne, zaznamek se izbriše iz 
zemljiške knjige. Lastniki nepremičnin v območju prenove so zavezani k plačilu prirastkarnine 
oziroma izravnalnega prispevka. V posameznih primerih lokalna skupnost plačila 
prirastkarnine ne zahteva, ker je postopek določanja višine prirastkarnine za posamezno 
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Slika 14: Prikaz sodelovanja deleţnikov v procesu urbane prenove v Nemčiji (Lastni prikaz) 
Figure 14: Stakeholder interaction in the urban renewal process in Germany (Own design) 
 
Slika 14 prikazuje sodelovanje deleţnikov v procesu urbane prenove v Nemčiji po BauGB 
(2011). Nosilec urbane prenove je zavezan k zgodnjemu obveščanju in vključevanju 
lastnikov in drugih uporabnikov prostora v proces načrtovanja. Za potrebe izdelave 
strokovnih podlag so lastniki in drugi uporabniki nepremičnin zavezani k posredovanju 
informacij, ki so potrebne za načrtovanje prenove območja. Podatki se nanašajo na primer 
na gradbeni material objektov, leto gradnje, izkoriščenost objekta in podobno. Lokalna 
skupnost je zadolţena za pripravo projektne dokumentacije in finančnega načrta projekta 
prenove. Deţelni oddelek Finančnega sklada za podporo urbani prenovi odobri projekt 
prenove in potrdi finančni načrt projekta, v nadaljevanju pa izvajalcu pomaga pri 
zagotavljanju potrebnih sredstev in izvedbi načrtovanih posegov. Zaradi motenja uporabe 
nepremičnin, ki nastanejo zaradi prenove objektov ali javnih površin je izvajalec lastnikom in 
drugim uporabnikom dolţan plačati odškodnino, lastniki nepremičnin pa so po zaključku 
prenove zavezani k plačilu prirastkarnine oziroma izravnalnega prispevka. 
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Primer: Uporaba instrumenta prenova mesta, pri prenovi območja nekdanje Tovarne 
porcelana Schumann v Arzbergu 
 
Arzberg je lokalna skupnost v regiji Oberfranken na Bavarskem v Nemčiji, ima 5.300 
prebivalcev in meri 43 km2. Glavna gospodarska dejavnosti mesta je bila proizvodnja 
porcelana. Zaradi opustitve proizvodnje je v lokalni skupnosti močno narasel deleţ 
brezposelnih, posledično se je začel proces odseljevanja prebivalstva. Mesto je med leti 
1994 in 2004 izgubilo kar 13,3 % prebivalcev, sledilo je praznjenje in degradacija industrijskih 
in stanovanjskih objektov (ISEK, 2007). 
 
Prenova mesta Arzberg je bila spodbujena. Lokalna skupnost je bila leta 2005, s strani 
bavarskega deţelnega oddelka Finančnega sklada, sprejeta v finančni program Prenova 
mesta Zahod. Leta 2006 je lokalna skupnost pristopila k pripravi Celostnega urbanističnega 
razvojnega koncepta, ki je strokovna podlaga za oblikovanje ukrepov urbane prenove in 
pogoj za črpanje finančnih sredstev iz izbranega finančnega programa. Pripravo koncepta je 
vodilo pooblaščeno podjetje. V pripravo so bili vključeni vsi pomembni lokalni deleţniki, preko 
javnih delavnic tudi prebivalci mesta, za poglobljeno diskusijo tematskih sklopov so bile 
oblikovane fokusne skupine. V konceptu sta bila narejena analiza in opis razvojnih teţenj in 
teţav lokalne skupnosti, v nadaljevanju so bile oblikovane razvojne smernice lokalne 
skupnosti. Za potrebe oblikovanja dokumenta je bilo izdelano vrednotenje urbanističnih 
lastnosti naselij v lokalni skupnosti. Glede na potrebo po urbani prenovi so bili deli naselij 
uvrščeni v kategorije in kartografsko prikazani. Izsek karte je prikazan na Sliki 15. 
 
V Celostnem urbanističnem razvojnem konceptu si je lokalna skupnost Arzberg zadala 
naslednje cilje (ISEK; 2007): 
 zagotavljanje nove rabe DUO, 
 izboljšanje kakovosti javnih površin, 
 prilagoditev infrastrukture novim razmeram, 
 prenova nekaterih prepoznavnih objektov in rušenje nekaterih opuščenih objektov, s 
čimer bodo pridobljene zelene površine znotraj urbane strukture. 
 
Območja, ki so na Sliki 15 označena z rdečo barvo, so bila z občinskim odlokom razglašena 
za uradna območja prenove mesta. Eno izmed območij je območje tovarne porcelana 
Schumman, na Sliki 16, ki je bilo z darilno pogodbo prenešeno v last lokalne skupnosti. 
Razlog za to so bili visoki predvideni stroški okoljske sanacije onesnaţenih površin, ki jih 
lastnik ni ţelel oziroma ni zmogel poravnati. Postopek ravnanja s potencialno onesnaţenimi 
zemljišči v Nemčiji smo predstavili v Poglavju 2.6.1. 
 
Klančišar Schneider, K. 2013. Problemska analiza prenove ... na primeru občine Trbovlje.  
Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Univerzitetni podiplomski študijski program Varstvo okolja.  
 
  59 
Slika 15: Vrednotenje potrebe po urbani prenovi v Arzbergu (ISEK, 2007: str. 25.) 
Figure 15: Evaluation of urban renewal demands in Arzberg (ISEK, 2007: p. 25.) 
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Okvirni načrt prenove območja tovarne Schumann je bil izdelan leta 2009. V dokumentu je 
bila narejena podrobna analiza objektov, določeni so bili objekti za rušenje, nova raba 
območja, variantne rešitve za novo ureditev območja in okvirna ocena stroškov prenove. 
Izgled območja po prenovi prikazuje Slika 17. Leta 2010 je sledilo rušenje objektov in 
krajinska ureditev večnamenskega rekreacijskega območja z elementi industrijske dediščine. 
Leta 2011 je bil izdelan podrobni načrt prenove objekta nekdanje uprave podjetja 
Schumman, ki je zaščitena kot objekt industrijske kulturne dediščine (Freiraumplanung ..., 
2010). 
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Slika 16: Območje tovarne porcelana Schumann pred rušitvijo (Freiraumplanung ..., 2010: str. 11.) 
Figure 16: Area of the Schumman porcelain factory before subtraction (Freiraumplanung ..., 2010: p. 11.) 
 
 
Slika 17: Prikaz ureditve območja po okvirnem načrtu prenove iz leta 2009 (Freiraumplanung ..., 2010: str.11.) 
Figure 17: Visualisation of area redesign according to General plan of 2009 (Freiraumplanung ..., 2010: p. 11.) 
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5.2  Zakonska ureditev urbane prenove v Sloveniji 
 
5.2.1 Zastavljeni cilji 
 
Trajnostni razvoj v prostoru, učinkovita in gospodarna raba zemljišč, prednostna prenova 
obstoječega in sanacija degradiranega prostora so cilji prostorskega načrtovanja v Sloveniji, 
ki jih določa 3. člen ZPNačrt-a (2007). 6. člen ZPNačrt-a (2007) določa, da se prostorski 
razvoj usmerja in načrtuje na prostih, degradiranih in nezadostno izkoriščenih površinah 
znotraj obstoječih naselij, pri čemer ima prenova prednost pred novogradnjo. Urbana 
prenova je prepoznana kot prednostna naloga prostorskega načrtovanja tudi v SPRS (2004), 
ki je temeljni drţavni dokument o usmerjanju prostorskega razvoja. V SPRS so degradirane 
urbane površine (v nadaljevanju DUO) prepoznane kot potencial za razvoj mest. Dokument 
predvidene različne vrste urbane prenove in naselja, kjer naj bi se urbana prenova 
prednostno izvajala. Poleg tega so v SPRS opredeljeni elementi, ki jih je treba pri urbani 
prenovi upoštevati. SPRS predvideva izvajanje celovite prenove DUO na prostorsko 
zaokroţenih območjih na podlagi usklajenih programskih izhodišč in prostorskih načrtov z 
zagotovljenimi finančnimi sredstvi (SPRS, 2004). Prostorski red Slovenije je strateški 
prostorski akt drţave, v katerem so določena pravila za urejanje in načrtovanje prostora in bo 
ostal v veljavi do sprejetja Drţavnega strateškega prostorskega načrta, ki ga predvideva 
ZPNačrt (2007). Tudi ta dovoljuje širjenje poselitvenih območij le v primeru, ko s prenovo, 
zgoščanjem pozidave in spremembo namenske rabe zemljišč in nepremičnin ni mogoče 
zagotoviti notranjega razvoja naselja. V 27. členu Prostorskega reda Slovenije so zapisana 
pravila prenove naselij oziroma njihovih delov (PRS, 2004). 
 
Ugotovili smo, da je cilj prednostne prenove v slovenski prostorski zakonodaji in drţavnih 
strateških dokumentih opredeljen opisno oziroma kvalitativno. Zanimalo nas je ali je cilj 
varčne rabe zemljišč oziroma prednostne prenove v Sloveniji tudi kvantitativno določen. 
Statistični urad RS za namene spremljanja stanja okolja izdaja publikacijo Kazalniki 
trajnostnega razvoja za Slovenijo (2010), ki se deli na tri vsebinska poglavja  blaginja, 
ravnovesje in skromnost ter medgeneracijsko sodelovanje. Za merjenje trajnostnega razvoja 
je bilo izbranih 26 kazalnikov, vendar za posamezne kazalnike ni določenih ciljnih vrednosti, 
ki bi jih drţava poskušala do določenega leta doseči. Poleg tega med kazalniki za merjenje 
trajnosti razvoja Slovenije ni niti enega prostorskega kazalnika, ki bi se nanašal na rabo 
zemljišč (Kazalniki trajnostnega razvoja ..., 2010). 
 
Podatke o obsegu kmetijskih zemljišč v Sloveniji zbirata Statistični urad Republike Slovenije 
(v nadaljevanju SURS) in Ministrstvo za kmetijstvo in okolje (v nadaljevanju MKO), ki vodi 
Evidenco dejanske rabe kmetijskih in gozdnih zemljišč. SURS in MKO podatke o obsegu 
kmetijskih zemljišč pridobivata iz različnih podlag in z različno metodologijo zajema, zato 
podatki med seboj niso primerljivi (Cimprič, 2012). Za potrebe magistrske naloge smo 
poskušali pridobiti podatke o spremembah namenske rabe kmetijskih in gozdnih zemljišč v 
stavbna zemljišča. Z Geodetske uprave RS (v nadaljevanju GURS) in MKO so nam sporočili, 
da teh podatkov ne vodijo, namensko rabo površin vodijo posamezne občine (GURS, 2013; 
MKO, 2013). 
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Agencija RS za okolje vodi podatkovno bazo kazalcev okolja, ki so namenjeni spremljanju 
stanja v okolju. Izmed 180 kazalcev, bi izpostavili dva, ki prikazujeta podatke o širjenju 
stavbnih zemljišč (Kazalci okolja v Sloveniji, 2013): 
 v rubriki kmetijstvo - kazalec sprememba rabe zemljišč in kmetijstvo, 
 v rubriki tla in površje - kazalec pozidava. 
 
Vsebine kazalcev pripravijo strokovnjaki različnih ustanov. Kazalec spremembe rabe zemljišč 
v rubriki kmetijstvo je pripravil Vrščaj s Kmetijskega inštituta Slovenije. Kazalec pozidava v 
rubriki tla in površje pa sta pripravila Lampič in Repe z Oddelka za geografijo Filozofske 
fakultete v Ljubljani. 
 
V rubriki Kazalec spremembe rabe zemljišč in kmetijstvo je izpostavljeno, da je bilo leta 2011 
pozidanih 5,4 % površin Slovenije. V obdobju 20022007 je bilo pozidanih oziroma 
urbaniziranih 19.712 ha zemljišč Slovenije. Glede na čas nastanka in povprečno trajanje 
obdobja lahko ocenimo, da je Slovenija za namene pozidave izgubila 11 ha zemljišč dnevno. 
Če dnevno porabo preračunamo na površino Nemčije, ki je 17,6 krat večja od Slovenije, je 
dnevna poraba površin za namene pozidave znašala 193 ha dnevno. S tem je bil trend 
pozidave zemljišč v Sloveniji veliko večji kot v Nemčiji, ki je v obdobju med leti 1997 in 2010 
znašal 87 hektarjev na dan (Nachhaltige ..., 2012). Izpostaviti pa je treba, da je imela 
Nemčija ţe v izhodišču veliko višji deleţ pozidanih površin kot Slovenija. Leta 2009 je deleţ 
pozidanih zemljišč v Nemčiji znašal kar 13,3 %, deleţ kmetijskih zemljišč je znašal 52,4 %, 
deleţ gozdnih površin 30,1 %, deleţ vodnih površin 2,4 %, deleţ drugih površin, ki vključuje 
rudarske površine pa je znašal 1,8 % (Umweltbundesamt, 2013). 
 
Analize podatkov so namenjene spremljanju stanja okolja in ne določajo ciljnih vrednosti. 
Ugotovili smo, da Slovenija na področju pozidave površin nima določenega številskega 
oziroma kvantitativnega cilja, ki bi ga poskušala doseči in bi njegovo doseganje redno 
preverjala. 
 
5.2.2 Vrednotenje izvajanja urbane prenove 
 
V Sloveniji je z zakonodajnega vidika za področje urbane prenove odgovorno Ministrstvo za 
infrastrukturo in prostor, natančneje Direktorat za prostor. Ministrstvo nad projekti urbane 
prenove in nad njihovim izvajanjem ne izvaja sistematičnega nadzora. Vrednotijo se projekti 
urbane prenove, ki so sofinancirani iz evropskih strukturnih skladov. Za vrednotenje teh 
projektov je zavezano posredniško telo. V Sloveniji je to Ministrstvo za gospodarski razvoj in 
tehnologijo (v nadaljevanju MGRT). Za izvajanje 4. razvojne prioritete, »Razvoj regij«, v 
okviru Evropskega sklada za regionalni razvoj, preko katerega so sofinancirani projekti 
urbane prenove, je odgovoren Direktorat za regionalni razvoj in evropsko teritorialno 
sodelovanje, ki deluje znotraj MGRT (Radovan, 2012). 
 
5.2.3 Instrumenti urbane prenove 
 
Prednostna usmeritev v notranji razvoj naselij se po ZPNačrt (2007) izvaja s pomočjo OPN-
jev. V strateškem delu OPN-jev se opredelijo glavni prostorsko-razvojni elementi, med njimi 
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je tudi prenova, v izvedbenem delu pa se določi namenska raba prostora (Bartol, 2012). Po 
ZPNačrt (2007) je OPPN načrtovalski instrument in podlaga za poseganje v območje celovite 
prenove. Priprava in vsebina OPPN-ja za namene izvajanja urbane prenove ni prilagojena 
različnim oblikam urbane prenove. 
 
Ukrepe pri prenovi urejata 133. in 134. člen ZUreP-1 (2002), ki sta še v veljavi. 
 
134. člen ZUreP-1 (2002) ureja spreminjanje funkcije območja naravnih vrednot in kulturne 
dediščine. »Če na območjih oziroma v objektih, ki so pomembni z vidika ohranjanja naravnih 
vrednosti in kulturne dediščine, ni primerno ohranjati obstoječih dejavnosti, jim je treba s 
prenovo omogočiti druge dejavnosti, ki upoštevajo naravne vrednote in kulturno dediščino .« 
Člen ne podaja podrobnejših določil o postopku razvoja nove dejavnosti. 
 
Prenovo objektov kulturne dediščine ureja Zakon o varstvu kulturne dediščine (v 
nadaljevanju ZVKD-1) (2008), ki podaja natančne smernice za prenovo objektov kulturne 
dediščine. Tudi ZVKD-1 (2008) določa, da morajo biti območja celovite prenove usklajena z 
enotami urejanja prostora, za katerega ZPNačrt predvideva izdelavo občinskega podrobnega 
prostorskega načrta, OPPN-ja. Kadar gre za posege v območje kulturne dediščine ali 
varstvena območja dediščine, ki so po ZVKD-1 zaščitena z ministrskim odlokom, mora biti 
OPPN dopolnjen s konservatorskim načrtom (Mihelič s sod., 2008). 
 
Stanovanjski zakon (v nadaljevanju SZ-1) med drugim ureja tudi pogoje za vzdrţevanje 
stanovanjskih stavb z namenom zagotavljanja javnega interesa na stanovanjskem področju. 
Po zakonu je upravnik večstanovanjske stavbe zavezan k pripravi in izvedbi Načrta 
vzdrževanja več stanovanjske stavbe, ki mora vsebovati terminski plan izvedbe. Zakon 
predpisuje, da morajo etaţni lastniki ustanoviti Rezervni sklad, iz katerega se financirajo 
stroški rednega upravljanja večstanovanjskega objekta (SZ-1, 2003). 
 
Prenova degradiranih industrijskih območij v slovenski zakonodaji ni podrobneje 
obravnavana in opredeljena. Na to opozarja ţe Mihelič s sod. (2008), ki piše, da ZPNačrt, ne 
predvideva vsebinske in oblikovne prilagoditve OPPN-ja problematiki oziroma različnim 
vrstam urbane prenove. 
 
5.2.4 Financiranje urbane prenove 
 
Slovenija nima vzpostavljenega nacionalnega finančnega sklada za podporo urbani prenovi. 
Trenutno poteka financiranje urbane prenove v javnem interesu nesistemsko. Lokalne 
skupnosti kot nosilci urbane prenove nimajo finančnih virov, ki bi jih lahko sistematično in 
kontinuirano namenile izvajanju ukrepov urbani prenovi. Projekti urbane prenove v javnem 
interesu se tako financirajo iz evropskih sredstev, proračunskih sredstev lokalnih skupnosti in 
drţavnih sredstev za posebne namene povezane z urbano prenovo (Prikaz stanja ..., 2011).  
Posledice pomanjkanja finančnih sredstev, ki bi jih lokalne skupnosti lahko namenile urbani 
prenovi v javnem interesu, so številne. V Prikazu stanja na področju urbane prenove (2011) 
so izpostavljene naslednje: 
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 prevelik vpliv vlagateljev na prostorski razvoj in teţnja po razpršeni gradnji, kar pomeni 
nepotrebno trošenje prostora in visoke stroške opremljanja zemljišč oziroma 
neustrezno opremljena stavba zemljišča, 
 nezadostna ponudba opremljenih zemljišč za gradnjo in visoka cena le-teh, 
 visoke cene stanovanj in posledična relativna nedostopnost stanovanj, zlasti za mlajši 
del populacije (mlade druţine), 
 nizka ponudba stanovanj v okviru stanovanjske oskrbe, organizirana s strani javnega 
sektorja oziroma nerazvita ponudba neprofitnih najemnih stanovanj, 
 nizka intenzivnost fizične prenove stanovanjskih objektov in s tem propadanje 
stanovanjskega sklada in degradiranih urbanih območij, 
 nizka konkurenčnost slovenskih mest in regij glede na mednarodno okolje. 
 
Evropski strukturni skladi 
 
V evropski finančni perspektivi 20072013 je imela Slovenija na voljo finančna sredstva, s 
katerimi je lahko pripomogla k razvoju urbanih območij. Najpomembnejši vir sredstev v ta 
namen je bil »Operativni program krepitve regionalnih razvojnih potencialov« v okviru 
Evropskega sklada za regionalni razvoj (v nadaljevanju ESRR). Natančneje, del sredstev 
namenjenih projektom urbane prenove je bil na razpolago znotraj 4. razvojne prioritete 
operativnega programa »Razvoj regij« (Radovan, 2012). V okviru 4. razvojne prioritete je bilo 
potrjenih 468 operacij, v skupni višini 311.763.271,28 €. Od tega je bilo največ sredstev, 
35,50 %, namenjenih prometni infrastrukturi, sledila je okoljska infrastruktura z 31,63 %, 
spodbujanje turizma s 16,44 %, ekonomska infrastruktura z 9,75 %, razvoj urbanih območij s 
3,24 %, razvoj urbanih naselij s 3,10 % in socialna infrastruktura z 0,34 %. Vrednotenje 4. 
razvojne prioritete je bilo s strani zunanjega evalvatorja opravljeno leta 2009. Ugotovili so, da 
so projekti s področja urbanega razvoja maloštevilni, njihovemu izvajanju je bilo namenjenih 
le 6,6 % celotne vrednosti prioritete. Vrednotenje izvajanja prioritete je bilo narejeno na 
podlagi vnaprej postavljenih kazalnikov in njihovih ciljnih vrednosti. Z vidika urbane prenove 
sta zanimiva spodnja kazalnika, ki kaţeta na nizko realizacijo zastavljenih ciljev (Vrednotenje 
..., 2009): 
 Površina prenovljenih in saniranih degradiranih območij, namenjenih gospodarskemu 
razvoju, 4. razvojne prioritete je dosega le 14,7 % zastavljenega cilja. Evalvatorji 
ocenjujejo, da je realizacija ciljne vrednosti relativno nizka, vendar je po njihovem 
mnenju mogoče v ta kazalnik vključiti tudi podatke nekaterih drugih kazalnikov. 
 Število večjih projektov razvoja, prenove in sanacije urbanih območij (nad 2 milijona €) 
je dosegla le v 10 % zastavljenega cilja. Po mnenju evalvatorjev je cilj teţko doseči, saj 
število občin, ki bi bile zmoţne finančno vzdrţevati izvajanje velikih projektov, omejeno. 
 
V novi finančni perspektivi 20142020 bo po besedah Radovan (2012) trajnostnemu razvoju 
mest dana posebna pozornost. Evropska komisija predlaga, da bi drţave članice, za 
celostne ukrepe trajnostnega razvoja mest, ki zdruţujejo prednostne naloge in programe, 
namenile vsaj 5 % ESRR. Finančno bodo podprti projekti s področja nizkoogljičnih strategij, 
trajnostne mobilnosti, dejavnosti za izboljšanje kakovosti urbanega okolja, fizične in 
gospodarske obnove urbanih območij z manjšim razvojnim potencialom. 
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Poleg predstavljenih moţnosti financiranja urbane prenove iz ESSR, se lahko drţave članice 
vključijo tudi v Pobudo za podporo trajnostnim investicijam v urbana območja (angl. Joint 
European Support for Sustainable Investments in City Areas, JESSICA). Pobudo JESSICA 
je pripravila Evropska komisija v sodelovanju z Evropsko investicijsko banko in Svetom 
Evropske banke za razvoj. S finančnimi mehanizmi je v okviru JESSICE mogoče podpreti 
naslednje projekte za doseganje trajnostnega razvoja urbanih središč (Regional Policy ..., 
2013): 
 gradnjo gospodarske-javne infrastrukture, 
 prenovo objektov kulturne dediščine za namene turizma in trajnostnega razvoja, 
 prenova degradiranih industrijskih območij; okoljska sanacija onesnaţenih območij, 
 vlaganja v energetsko prenovo, 
 ustvarjanje pogojev za razvoj majhnih in srednje velikih podjetij, podjetij s področja 
informacijske tehnologije in raziskovalno-razvojnih podjetij, 
 gradnja visokošolskih objektov za potrebe medicine, biotehnologije in drugih 
specializiranih objektov. 
 
Drţave članice lahko del sredstev iz ESRR prekanalizirajo v Urbani razvojni fond, preko 
katerega poteka vlaganje v projekte javno-zasebnega partnerstva ali projekte zasnovane v 
sklopu celostnih urbanih razvojnih programov (Poglavje 2.4, Leipziška listina) (Regional 
Policy ..., 2013). JESSICA in Urbani razvojni fond v Sloveniji zaenkrat še ne delujeta. 
 
Finančni mehanizmi namenjeni zasebnikom 
 
Lastniki objektov lahko preko javnih razpisov, ki jih objavljajo nekatere javne ustanove 
pridobijo finančna sredstva oziroma ugodnosti za izvajanje prenove. Mihelič s sodelavci 
(2008) navaja naslednje: 
 sofinanciranje rekonstrukcij večstanovanjskih stavb; dodeljevanje ugodnih dolgoročnih 
posojil Stanovanjskega sklada RS preko občasnih javnih razpisov; 
 stanovanjska posojila za rekonstrukcijo in vzdrţevalna del na stanovanjskih hišah; 
dodeljevanje posojil Javnega stanovanjskega sklada Mestne občine Ljubljana preko 
javnih razpisov; 
 Ljubljana – moje mesto; dodeljevanje finančnih sredstev za obnovo pročelij objektov v 
Mestni občini Ljubljana preko letnih razpisov; 
 kreditiranje okoljskih naloţb občanov in pravnih oseb; dodeljevanje ekokreditov 
Ekološki sklad RS preko letnih razpisov; 
 finančne spodbude za investicije v povečanje energetske učinkovitosti obstoječih 
večstanovanjskih stavb; dodeljevanje nepovratnih sredstev, nekdanje Ministrstvo za 
okolje in prostor preko javnih razpisov; 
 subvencioniranje obrestnih mer za najeta posojila za izgradnjo, prenovo in nakup 
stanovanj ter stanovanjskih hiš; primer občine Medvode; 
 sofinanciranje projektov s področja varstva nepremične kulturne dediščine; 
sofinanciranje ukrepov prenove, Ministrstvo za Kulturo preko razpisov na dve leti.  
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5.2.5 Postopek izvajanja urbane prenove 
 
V slovenski zakonodaji sta kot glavna deleţnika urbane prenove prepoznana: 
 lokalna skupnost, 
 lastniki nepremičnin. 
 
Prostorski akt, na podlagi katerega se izvajajo ukrepi urbane prenove v Sloveniji, je OPPN, ki 
ga pripravi lokalna skupnost. Zakon ne predvideva aktivnega vključevanja lastnikov v 
pripravo OPPN-ja, ti imajo pravico podati mnenje le ob javni razgrnitvi osnutka OPPN-ja. 
Postopek izvajanja urbane prenove površno oriše 133. člen ZUreP-1 (2002). 
 Lastniki nepremičnin na območju prenove so obvezani izvesti spremembe na svoji 
nepremičnini v skladu z lokacijskim načrtom (OPPN), ki je oblikovan za to območje po 
določbah ZureP-1. 
 Občina in lastniki nepremičnine na območju prenove se lahko dogovorijo za 
soudeleţbo pri izvedbi spremembe na napremičninah, kar se uredi s pogodbo. 
 Če se prenova financira z javnimi sredstvi, lahko občina v času trajanja prenove 
začasno omeji pravico uporabe nepremičnine. 
 S pogodbo med lastnikom in občino se določi odškodnina lastniku zaradi motenja 
uporabe nepremičnine, lahko pa tudi višina in način povrnitve vloţenih občinskih 
sredstev v prenovo njegove nepremičnine. V primeru, da je lastniku nepremičnina 
osnovni vir dohodka, mu mora občina povrniti izpad dohodka, ki nastane z omejitvijo 
pravice uporabe. Občina pa mora njemu in članom njegovega gospodinjstva prav tako 
zagotoviti primerno začasno bivališče, če nepremičnino koristi tudi za bivanje in je z 
začasno omejitvijo pravice uporabe nepremičnine bivanje v nepremičnini 
onemogočeno. 
 
V povezavi s postopkom izvajanja urbane prenove bi izpostavili naslednje pomanjkljivosti: 
 ZPNačrt (2007) določa, da se celovita urbana prenova območij izvaja na podlagi 
OPPN-jev, vendar se priprava dokumenta ne razlikuje glede na zahtevnost posegov. 
 Zakon ne določa posebnih strokovnih podlag, s katerimi bi se oblikovali in utemeljili 
potrebni ukrepi urbane prenove. 
 Zakon ne določa informacijske, strokovne in finančne podpore lokalnim skupnostim in 
lastnikom nepremičnin na območju prenove. Prav tako ne določa sankcij, če lastnik ne 
izvede oziroma ni sposoben izvesti sprememb na nepremičnini v skladu z OPPN. 
 Iz 133. člena (ZUreP-1) ni mogoče razbrati ali je lokalna skupnosti pristojna za prenovo 
objektov v zasebni lasti. 
 Postopki določanja višine povrnitve vloţenih občinskih sredstev, povrnitve izpada 
dohodkov in zagotavljanja začasnega bivališča niso podrobneje določeni. 
 Zakon ne določa nadzora nad izvajanjem projektov urbane prenove. 
 
Ugotovili smo, da 133. in 134. člen ZUreP-1 (2002) zelo grobo orišeta postopek izvajanja 
urbane prenove, določila so pomanjkljiva. Našo trditev podpira tudi Vuk (2011), ki piše, da v 
zakonodaji manjka sklop pravic in obveznosti med udeleţenci celovite prenove, prav tako 
manjka tudi sistem financiranja urbane prenove in določitev pristojnosti občine pri vodenju 
projektov urbane prenove v javnem interesu. 
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Primer: Reviralizacija območja Tovarne avtomobilov Maribor (TAM) 
 
V nadaljevanju bomo predstavili razvoj industrijsko-proizvodne Cone Tezno, ki je primer 
ponovne rabe površin nekdanje Tovarne avtomobilov Maribor (v nadaljevanju TAM). Cona 
leţi na jugovzhodnem obrobju Maribora in ima ugodno prometno lego ob avtocesti in 
ţeleznici. Pogled na območje prikazuje Slika 18. S površino 108 ha spada Cona Tezno med 
največja zaokroţena industrijsko-poslovna območja v Sloveniji. Njena revitalizacija je potekla 
spontano, domala brez javnih vlaganj. 
 
 
Slika 18: Cono Tezno (Cona Tezno, 2013) 
Figure 18: Zone Tezno (Cona Tezno, 2013) 
 
Podjetje TAM je šlo v stečaj leta 1996. Celotno premoţenje bivše tovarne, zemljišča, objekte, 
opremo ter komunalno in energetsko infrastrukturo je od stečajnega upravitelja odkupil 
konzorcij 22 podjetij. Med njimi z največjo udeleţbo drţavni Slovenski razvojni sklad. Mestna 
občina Maribor (v nadaljevanju MOM) v konzorciju ni sodelovala finančno, ampak s pripravo 
prostorskih ureditvenih načrtov. Slovenski razvojni sklad je kot član konzorcija za začetek 
delovanja druţb v novih okoliščinah prispeval 63 % celotne kupnine v obliki nepremičnin in 
opreme. Sklad je pozneje svoje deleţe v celoti odprodal in izstopil iz podjetij. Leta 2000 so 
člani konzorcija ustanovili Zavod Tezno. Naloge Zavoda so upravljanje gospodarske-javne 
infrastrukture, povezovanje z mestno upravo, lokalno skupnostjo in mestno četrtjo Tezno ter 
oskrba podjetij z energenti. Poleg tega Zavod koordinira in zastopa interese podjetij v Coni 
ter daje pobude za nadaljnji razvoj Cone. Glavni cilj Zavoda je doseganje mednarodno 
primerljivih pogojev za pridobivanje uspešnih podjetij. Leta 2000 je v Coni obrat odprlo 
podjetje Unior Kovaška industrija d. d. iz Zreč, sledil je koprski Cimos d. d. in druga 
kovinskopredelovalna podjetja, ki še danes tvorijo osrednji sistem Conie. Ob njih so se 
počasi začeli zbirati podizvajalci in ostale dopolnilne dejavnosti. V letu 2010 je v Coni 
delovalo več podjetij, ki razvijajo vrhunsko tehnologijo, med njimi druţba SMM proizvodni 
sistemi d. o. o. in podjetje Menerga d. o. o.. Po letu 2001 so v Coni beleţili rast storitvenih 
dejavnosti. V coni so se naselili Pošta Slovenije d. o. o., nekdanji Hermes Softlab, sedanji 
ComTrade d. o. o., računalniški in organizacijski center Nove Kreditne banke Maribor d. d. in 
Zavarovalnica Maribor d. d. ter številna manjša podjetja. Leta 2008 je na robu Cone zaţivel 
Tehniški šolski center Maribor, ki skrbi za kakovostno izobraţevanje in usposabljanje 
industrijskih delavcev in tehnikov. Konec leta 2010 je v coni delovalo 187 podjetij, ki so 
skupaj zaposlovala 3 400 ljudi (Lorber s sod., 2010). 
 
Največji izziv Cone je zastarela infrastruktura, saj podjetja, ki delujejo v Coni ne zmorejo 
visokih stroškov prenove, lokalna skupnost pa v infrastrukturo, ki ni v njeni lasti ne more 
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vlagati. Zavod izpostavlja tudi problem, da strateški cilji Cone niso vključeni v strateške 
razvojne dokumente MOM (Lorber s sod., 2010). 
 
Pri pri prenovi industrijske cone Tezno je šlo za ponovno oţivitev oziroma revitalizacijo 
industrijskega območja. Funkcija območja se ni spremenila, površine so še vedno 
namenjene proizvodni dejavnosti, po letu 2001 pa v vse večji meri tudi storitvenim 
dejavnostim. Prenova ni potekla organizirano in celovito, ampak je šlo za rabo obstoječih 
objektov in infrastrukture ter postopno širjenje. Gospodarska-javna infrastruktura v Coni je 
potrebna modernizacije, kjer se lastniki soočajo s pomanjkanjem sredstev za izvedbo. Glavni 
dejavniki za uspešno revitalizacijo cone so dobra prometna dostopnost, močna univerza, 
kakovostna podjetja, ki delujejo v Coni in minimalna okoljska obremenjenost površin. Ključni 
elementi nadaljnjega razvoja Cone so gradnja gospodarske-javne infrastrukture v 
nezasedenem delu Cone, obnova infrastrukture v delujočem delu Cone, spodbujanje razvoja 
novih podjetij in zagotavljanje mednarodno konkurenčnih pogojev za pridobivanje tujih 
vlagateljev (Lorber s sod., 2010). 
 
Primer: Prenova industrijske kulturne dediščine, Stara Sava na Jesenicah 
 
Območje Stara Sava je bilo pred prenovo del kompleksa nekdanje Ţelezarne Jesenice. 
Območje in posamezni objekti, ki so prikazani na Sliki 19, so zaščiteni kot stavbna kulturna 
dediščina. Na tem območju so ohranjeni elementi nekdanjega fuţinarskega naselja, 
Ruardova graščina iz 16. stoletja, cerkev Marijinega vnebovzetja iz začetka 17. stoletja, 
delavska stanovanjska hiša s konca 18. stoletja, plavţ s pudlovko in ko lpernom (pokrito 
zračno skladišče za lesno oglje) ter mlin iz 19. stoletja (Stara Sava, 2013). 
 
Nosilka projekta Celostna obnova središča Stara Sava je bila Občina Jesenice, ki je tudi 
lastnica nepremičnin. Površina prenovljenih površin (objektov, ulic in trgov) na območju Stare 
Save znaša pribliţno 42.200 m2. Za potrebe prenove območja so bili leta 2002 izdelani in 
sprejeti Ureditveni načrt Stara Sava (2002), Ureditveni načrt Park Stara Sava (2002) in 
Zazidalni načrt Center Stara Sava (2002). Vsi dokumenti so še vedno v veljavi. 
 
 
Slika 19: Območje Stare Save (Stara Sava, 2013) 
Figure 19: Area of Stara Sava (Stara Sava, 2013) 
 
S prenovo so bile na območje umeščene nove dejavnosti, v muzejskem območju se nahajata 
Glasbena šola Jesenice in Gornjesavski muzej Jesenice. V Kolpernu sta bili urejeni dve 
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prireditveni dvorani. V stari ţelezarski hali je bila urejena pokrita trţnica. Ob muzejskem 
območju se nahaja trgovsko središče Spar. Od sprejetja ureditvenih in zazidalnih načrtov za 
območje Stare Save do realizacije projekta je preteklo devet let. Park Stara Sava je bil 
otvorjen leta 2011, trţnica konec leta 2012. Prenova Stare Save je bila ocenjena na 4,75 
milijona €, sofinancirana s strani Evropskega sklada za regionalni razvoj v višini 85 % 





V nadaljevanju sledi povzetek ugotovitev primerjalne analize nemške in slovenske zakonske 
ureditve urbane prenove po izbranih dejavnikih. Ugotovitve primerjalne analize smo še 
dodatno strnili v Preglednici 11. 
 
Dejavnik: Zastavljeni cilji 
Ugotovili smo, da je prednostna prenova degradiranih površin cilj nemške in slovenske 
prostorske politike. Nemčija ima v Strategiji trajnostnega razvoja določena dva kazalnika, ki 
se posredno nanašata na izvajanje urbane prenove. Prvi kazalnik je dnevna poraba površin 
za namene pozidave, v okviru katerega so si zadali cilj, da se dnevna poraba zemljišč za 
pozidavo do leta 2020 zniţa na 30 ha/dan (sprememba kmetijskih in gozdnih zemljišč v 
stavbna zemljišča, na osnovi podatkov zemljiškega katastra). Drugi cilj pa se nanaša na 
razmerje površin namenjenih notranjemu in zunanjemu prostorskemu razvoju naselij, do leta 
2020 ţelijo doseči razmerje 3:1. Slovenija za širjenje pozidanih površin oziroma izvajanje 
urbane prenove nima zastavljenega kvantificiranega cilja. Pri delu smo ugotovili, da se 
slovenski strokovnjaki pri svojem delu opirajo na različne podatke o dejanski rabi zemljišč in 
širjenju pozidave. Po ZPNačrt (2007) je vzdrţevanje sistema za spremljanje stanja v prostoru 
v pristojnosti drţave. Zakon določa, da mora Ministrstvo za infrastrukturo in prostor voditi in 
vzdrţevati informacijski sistem za opravljanje nalog drţave in spremljanje nalog občin na 
področju urejanja prostora. Mihelič s sodelavci (2008) opozarja, da je načrtovan informacijski 
sistem za potrebe urbane prenove neustrezen. Za načrtovanje urbane prenove in operativno 
delo na tem področju so potrebni podatki na nivoju občin in enot urejanja prostora.  
 
Dejavnik: Vrednotenje izvajanja urbane prenove 
Za pripravo poročila o indikatorjih nemške Zvezne trajnostne strategije je pristojen nemški 
Zvezni zavod za statistiko. Za poročilo o slovenski Strategiji trajnostnega razvoja je 
odgovoren Statistični urad Republike Slovenije, vendar Strategija trajnostnega razvoja ne 
vsebuje nobenega prostorskega kazalnika. Za vrednotenje projektov urbane prenove so v 
Nemčiji zavezane lokalne skupnosti, nosilke projektov urbane prenove. Deţelnemu 
Finančnemu skladu za urbani razvoj morajo letno oddati poročila o izvajanju urbane prenove. 
Za vrednotenje finančnih programov in njihovih učinkov, vodenje podatkovne baze in 
uvajanje izboljšav je odgovoren Zvezni finančni sklad za podporo urbani prenovi. V Sloveniji 
se projekti urbane prenove ne nadzorujejo sistemsko, saj ukrepi niso sistemsko finančno 
podprti. Vrednotijo se projekti urbane prenove, ki so sofinancirani z evropskimi sredstvi. 
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Dejavnik: Instrumenti urbane prenove 
Nemški Gradbeni zakonik (BauGB, 2011) določa šest različnih instrumentov urbane prenove, 
ki so namenjeni izboljševanju urbanističnih in funkcijskih pomanjkljivosti v prostoru in so 
prilagojeni različnim razvojnim problemom lokalnih skupnosti. Zakon določa kriterije in 
strokovne podlage, s katerimi lahko lokalna skupnost neko območje razglasi za območje 
urbane prenove. Za prenovo DIO se ekonomsko dinamične lokalne skupnosti lahko posluţijo 
instrumenta razvoj mest, nedinamičnim regijam pa je na voljo instrument prenova mest. 
Zakon o prostorskem načrtovanju določa, da je podlaga za posege v območje prenove 
OPPN, vendar vsebina in oblika nista prilagojeni različnim vrstam prenove. Določila za 
izvajanje urbane prenove so razdrobljena med različnimi zakoni, prenova objektov kulturne 
dediščine je določena v ZVKD-1 (2008), pogoje za vzdrţevanje stanovanjskih stavb ureja 
SZ-1 (2003), nujna vzdrţevalna dela na objektih pa so opredeljena v ZGO-1 (2002). V 
zakonu o prostorskem načrtovanju se na urbano prenovo nanašata le dva zelo ohlapna 
člena. 134. člen ZUreP-1 se površno dotika umeščanja novih dejavnosti na opuščena 
območja. Prenova degradiranih industrijskih objektov v zakonodaji ni opredeljena. 
 
Dejavnik: Financiranje urbane prenove 
Financiranje projektov urbane prenove v javnem interesu v Nemčiji poteka sistemsko, preko 
Finančnega sklada za urbani razvoj. Financiranje projektov poteka po tretjinskem principu  
eno tretjino upravičenih sredstev zagotovi Zvezna republika Nemčija, eno tretjino posamezna 
deţela, eno tretjino pa mora zagotoviti lokalne skupnost iz lastnega proračuna. Za pridobitev 
sredstev BauGB (2011) predpisuje poseben postopek. Lokalna skupnost je zavezana k 
izdelavi strokovne podlage, ki se imenuje pripravljalna študija (nem. Vorbereitende 
Untersuchung). Nato sledi uradna določitev območja urbane prenove z občinskim odlokom. 
Ukrepi, ki se bodo na določenem območju izvajali, so oblikovani ţe v strokovni podlagi, 
usklajeni so z zahtevami posameznega finančnega programa znotraj Finančnega sklada in s 
predstavnikom deţelnega Finančnega sklada, ki naposled potrdi ukrepe prenove in zagotovi 
transfer zveznih in deţelnih sredstev na lokalno raven. Zasebniki so po BauGB zavezani k 
izvedbi gradbenih ukrepov, na objektih, ki so v njihovi lasti in k novogradnji na zemljiščih, ki 
so v njihovi lasti. Navadno so zasebniki za izvedbo gradbenih posegov na objektih upravičeni 
do finančne izravnave (nem. - Mehraufwandentschädigung), ki izenači stroške prenove s 
stroški novogradnje. Pogosto se lokalne skupnosti odločajo le za prenovo javnih površin. Z 
izboljšanjem kakovosti urbanega okolja spodbujajo vlagatelje k vlaganju na območje 
prenove, pri čemer zasebniki ne prejmejo neposrednih finančnih spodbud, ampak so 
upravičeni do davčne olajšave. Po uradni ukinitvi območja urbane prenove so lastniki 
nepremičnin na območju zavezani k plačilu prirastkarnine. Ta se določi na podlagi povišanja 
vrednosti nepremičnine zaradi ukrepov urbane prenove. Slovenija za ukrepe urbane prenove 
ne namenja sistemskih finančnih sredstev. Urbana prenova v javnem interesu se v Sloveniji 
financira iz proračunov lokalnih skupnosti, ki pa lahko za ukrepe urbane prenove prejmejo 
tudi sredstva iz Evropskega sklada za regionalni razvoj, vendar je bilo število tovrstnih 
projektov doslej nizko. 
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Preglednica 11: Lastnosti zakonske ureditve urbane prenove v Nemčiji in Sloveniji (Lastni prikaz) 
Table 11: Characteristics of urban renewal legislation in Germany and Slovenia (Own design) 
 
Dejavnik Nemčija Slovenija 
Zastavljeni cilji 
Kazalnik: kvantitativno 




Zmanjšanju porabe površin za gradnjo na 30 
ha/dan do 2020. 
 
Doseganje razmerja med notranjim in 
zunanjim prostorskim razvojem 3:1 do 2020. 
Ne 
Vrednotenje izvajanja urbane prenove 
Kazalnik: določen 




Zvezni Finančni sklad za urbani razvoj, 
lokalne skupnosti, ki so prejemnice finančnih 
sredstev namenjenih prenovi. 
Ne 
Vrednotijo se le projekti urbane prenove, 
ki so sofinancirani iz EU finančnih 
skladov. 
Instrumenti urbane prenove 
Kazalnik: zakonsko 
predpisani inštrumenti za 
izvajanje urbane prenove 
Da 
Sanacijsko in razvojno območje, prenova 
mesta, socialno mesto, zaščiteno območje, 
območje za izboljšanje agrarne strukture. 
Deloma 
OPPN je podlaga za poseganje v 
območje urbane prenove, vendar ni 
prilagojen različnim namenom urbane 
prenove. 133 in 134 člen ZUreP-1 




instrument za prenovo 
DIO 
Da  
Instrument prenove mesta in instrument 
razvojnega območja. 
Ne 





Tretjinsko financiranje: 1/3 sredstev zagotovi 
Zvezna drţava, 1/3 posamezna deţela, 1/3 
pa lokalna skupnost. 
Za dodeljevanje sredstev zveznim deţelam 
je odgovoren Zvezni Finančni sklad, za 
dodeljevanje sredstev lokalnim skupnostim 
pa Deţelni Finančni sklad za urbani razvoj. 
Ne  
Lokalne skupnosti lahko za 
sofinanciranje projektov urbane prenove 
pridobijo EU sredstva, vendar se ti 
projekti maloštevilni. 
Postopek izvajanja urbane prenove 
Kazalnik: zakonsko 
določen postopek 
izvajanja urbane prenove 
Da 
Kazalnike za določitev območja urbane 
prenove, strokovne podlage za oblikovanje 
ukrepov, postopek financiranja in plačila 
finančne izravnave, naloge nosilca, lastnikov 
in uporabnikov nepremičnin na območju 
prenove. 
Ne 
Potek izvajanja in obveznosti ni 
natančno opredeljen.  
  
 
Dejavnik: Postopek izvajanja urbane prenove 
BauGB (2011) določa postopek uporabe šestih različnih instrumentov urbane prenove. V 
zakonu so določeni kriteriji, na podlagi katerih lahko lokalna skupnost oziroma njen zastopnik 
utemeljita urbanistične in funkcijske pomanjkljivosti urbanega območja. Določeni so pogoji za 
prenos nalog s področja urbane prenove z lokalne skupnosti na zastopniško podjetje. 
Določena je vsebina in postopek priprave strokovnih podlag, določitve uradnega območja 
urbane prenove, naloge in zadolţitve nosilca urbane prenove in lastnikov ter drugih 
uporabnikov nepremičnin na območju urbane prenove. Opredeljeno je financiranje urbane 
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prenove, za nadzor izvajanja so pristojna zvezno in deţelni oddelki Finančnega sklada za 
urbani razvoj. Proces urbane prenove v slovenski zakonodaji ni enoznačno določen. Zakon 
ne določa kriterijev in strokovnih podlag, s katerimi bi lokalna skupnost lahko določila 
območje celovite prenove in utemeljila potrebne posege. Naloge med deleţniki prenove niso 
enoznačno razdeljene, poleg tega zakon ne predvideva razbremenitve lokalnih skupnosti z 
moţnostjo prenosa nalog urbane prenove na zastopniško podjetje. Za izvajanje ni 
predvidenih javnih sredstev, prav tako ni opredeljeno vrednotenje izvajanja projektov. 
 
Lastnosti slovenske zakonske ureditve urbane prenove 
 
Zakonska ureditev urbane prenove v Sloveniji ima pomanjkljivosti, vendar je treba poudariti, 
da je bilo področje urbane prenove v Nemčiji zakonsko urejeno ţe leta 1971, zato imajo na 
tem področju dolgo tradicijo in številne izkušnje. V štiridesetih letih jim je uspelo procese 
urbane prenove optimizirati in vzpostaviti dobro delujoč sistem. Na podlagi primerjave 
slovenske in nemške zakonske ureditve urbane prenove lahko izpostavimo naslednje 
lastnosti slovenskega sistema urbane prenove: 
 Kvalitativni cilji, ki določajo prednostno prenovo in notranji razvoj naselji so izpostavljeni 
v slovenski zakonodaji in prostorskih strateških dokumentih. Kvantitativni cilji povezani 
s prenovo in notranjim razvojem naselij, s katerimi bi prispevali k boljši ozaveščenosti 
deleţnikov in širše javnosti ter ciljno usmerjeni politiki, v slovenskih strateških 
dokumentih in prostorski zakonodaji niso določeni. Izračuni pozidanih zemljišč se med 
avtorji razlikujejo. Zaradi tega znotraj stroke prihaja do razlik v dojemanju dejanskega 
stanja in potrebe po ukrepanju. 
 Vrednotenje projektov urbane prenove v Sloveniji ne poteka sistemsko. Podatkovne 
baze, v katerih bi z enotno metodologijo zbirali informacije in izkušnje o izvajanju 
projektov urbane prenove v Sloveniji, nimamo. Na podlagi podatkovne baze urbane 
prenove bi bilo mogoče nadzorovati izvajanje projektov in pripravljati ukrepe za 
izboljšanje področja urbane prenove. 
 Zakonodaja za izvajanje prenove predvideva pripravo OPPN-ja. ZUreP-1 izvajanje 
ukrepov urbane prenove obravnava v 133 in 134. členu, vendar ne dovolj natančno. 
 Slovenska zakonodaja področja urbane prenove trenutno ne ureja enotno, zakonsko je 
najbolje urejeno izvajanje prenove objektov kulturne dediščine in prenove 
stanovanjskih objektov, zakonodaja pa ne določa posebnega pristopa k prenovi 
degradiranih industrijskih objektov. 
 Z ozirom na nemško zakonodajo smo ugotovili, da slovenska zakonodaja ne določa 
kazalcev oziroma meril urbanističnih in funkcijskih pomanjkljivosti, s katerimi bi lokalne 
skupnosti lahko utemeljile prednostna območja urbane prenove in ukrepe prenove na 
posameznem območju. Zakonodaja prav tako ne predpisuje strokovne podlage, poteka 
njene priprave in njene vsebine, s katero bi bilo določeno območje prenove analizirano 
in na podlagi katere bi bili pripravljeni potrebni ukrepi prenove. Naloge deleţnikov na 
področju urbane prenove v slovenski zakonodaji niso natančno opredeljene. 
 Urbana prenova je ukrep v javnem interesu, saj je z njeno pomočjo mogoče 
zagotavljati kakovostno bivanjsko okolje in varčno ravnanje z naravnimi viri, energijo in 
tlemi, kljub temu financiranje urbane prenove v Sloveniji ne poteka sistemsko. Tako 
imajo lokalne skupnosti le omejene moţnosti, da s finančnimi vzvodi spodbudijo 
zasebnike k prenovi (na primer program Ljubljana – moje mesto, ki je namenjen 
Klančišar Schneider, K. 2013. Problemska analiza prenove ... na primeru občine Trbovlje.  
Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Univerzitetni podiplomski študijski program Varstvo okolja.  
 
  73 
dodeljevanju finančnih sredstev za obnovo stavbnih lupin v Mestni občini Ljubljana). V 
Nemčiji lahko lokalne skupnosti preko finančnih programov za podporo urbani prenovi 
zasebnikom povrnejo razliko v višini investicije, če primerjamo prenovo z novogradnjo 
(nem.  Mehraufwand). S tem se zagotovi primerljivost dobičkonosnosti prenove z 
novogradnjo, pritisk investitorjev na obrobje naselij pa se zmanjša. Predvidevamo, da 
slovenske občine zaradi pomanjkljive zakonske urejenosti področja in pomanjkanja 
vzvodov za podporo urbani prenovi ter zaradi ţelje po ohranjanju konkurenčnosti, 
izkazujejo nove zazidljive površine za namene stanovanjske in proizvodne rabe na 
obrobju naselja. Zaradi tega se naselja prostorsko širijo, gradbena substanca v naselju 
propada, kakovost bivanjskega okolja se zniţuje. 
 Pri analizi procesa urbane prenove smo ugotovili, da zakon kot glavna deleţnika 
urbane prenove predvideva občino in lastnika objektov. V pripravo OPPN-ja kot 
prostorskega akta za izvajanje urbane prenove lastniki in ostali uporabniki prostora 
niso aktivno vključeni. Svoje mnenje lahko podajo v sklopu javne razgrnitve osnutka 
OPPN-ja. Slovenska zakonodaja ne ureja prenosa načrtovanja in izvajanja urbane 
prenove na zastopniško podjetje, kar je ustaljena praksa v Nemčiji. Na ta način se 
lokalne skupnosti razbremeni, v primeru pomanjkanja usposobljenih kadrov za 
izvajanje urbane prenove je na ta način mogoče izboljšali kakovost načrtovanja in 
izvajanja urbane prenove. 
 
Na podlagi analize slovenskega sistema urbane prenove, lahko povzamemo, da je izvajanje 
urbane prenove v Sloveniji zaradi razdrobljenosti in pomanjkljive pravne ureditve področja 
urbane prenove, odsotnosti instrumentov prilagojenih za prenovo različnih tipov degradiranih 
območij ter finančnih mehanizmov, oteţeno. 
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6 GOSPODARSKO-RAZVOJNI POTENCIAL ZASAVSKE STATISTIČNE REGIJE 
 
Občina Trbovlje skupaj z občinama Zagorjem ob Savi in Hrastnikom tvori zasavsko 
statistično regijo, njen poloţaj na karti Slovenije prikazuje Slika 20. Gospodarsko stanje in 
demografske razmere širšega območja sta dejavnika, ki pomembno vplivata na 
povpraševanje po zazidljivih površinah in posredno tudi na prenovo DUO na lokalni ravni 
(Böhme s sod., 2006). Zato smo gospodarsko-razvojni potencial občine Trbovlje analizirali v 
kontekstu zasavske statistične regije. 
 
Slika 20: Poloţajni prikaz zasavske statistične regije in njenih občin (Lastni prikaz; vir podtkov: GURS, 2013a) 
Figure 20: Position of statistical region Zasavje and its municipalities (Own design; data source: GURS, 2013a)  
 
V Sloveniji poznamo enostopenjski sistem lokalne samouprave, kar je redkost, saj v drugih 
razvitih drţavah med občino in drţavo obstaja tudi vmesna stopnja lokalne samouprave ali 
drţavne decentralizacije, ki praviloma koordinira regionalni prostorski razvoj. ZPNačrt 
občinam sicer dopušča pripravo Regionalnega prostorskega načrta, vendar gre za 
neobvezen prostorski akt za načrtovanje prostorskih ukrepov regionalnega pomena in se v 
praksi praviloma ne pripravlja (Dekleva in Štravs, 2011). Izvedba regionalne politike poteka 
na nivoju statističnih regij, znotraj katerih se pripravijo regionalni razvojni dokumenti (v 
nadaljevanju RRP). RRP-i so bili uvedeni leta 1999 z Zakonom o spodbujanju skladnega 
regionalnega razvoja, zaradi nujnosti prilagajanja Slovenije na evropsko zakonodajo. RRP je 
temeljni strateški in programski dokument na regionalni ravni, njegovo pripravo pa ureja 13. 
člen Zakona o spodbujanju skladnega regionalnega razvoja (ZSRR, 1999). Zasavska 
statistična regija je s 264 km2 najmanjša slovenska statistična regija. Prvi RRP za Zasavje 
20012006 je bil oblikovan za razširjeno statistično regijo, vključene so bile še občine Litija, 
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Šmrtno pri Litiji in Radeče. Sledil je RRP 20072013 za občine Zagorje, Trbovlje in Hrastnik, 
trenutno pa je v pripravi tretja generacija, RRP 20142017 (RCR, 2012). 
 
Zasavska regija temelji na ozemeljski, gospodarski, politični, kulturni in zgodovinski 
povezanosti (Tavzelj, 2003). Uvrščamo jo med tradicionalne rudarsko-industrijske regije, ki 
se zaradi zapiranja rudnikov rjavega premoga in propadanja industrije, sooča z 
gospodarskimi, socialnimi in okoljskimi teţavami, ki smo jih povzeli v Preglednici 12. Stanje 
posameznih segmentov bo podrobneje analizirano v nadaljevanju raziskave. 
 
Preglednica 12: Razvojni problemi zasavske statistične regije (Marot, 2012; Marot, Černič Mali, Bantan, 2012) 
Table 12: Development problems of statistical region Zasavje (Marot, 2012; Marot, Černič Mali, Bantan, 2012) 
 
Politika in razvoj Gospodarstvo 
Občine nimajo razvojne vizije in jasnega načrta 
za njeno doseganje. 
Nasprotje razvojnih interesov turizem vs. 
industrija. 
Bliţina prestolnice zmanjšuje moţnosti za 
samostojni regionalni razvoj. 
Nejasna razvojna strategija regije zaradi nejasne 
drţavne politike, ki vpliva na regijo preko 
lastništva rudniških površin, drţavne energetske 
politike in drţavnih subvencij. 
Omejeno sodelovanje mladih pri razvoju. 
Pomanjkanje novih idej in finančnih sredstev. 
Zaton rudarstva. 
Deindustrializacija in propad večjih podjetij ter 
prepočasno prestrukturiranje regije. 
Pomanjkanje vlaganj v regijo. 
Neizkoriščenost kulturne dediščine rudarstva. 
 
Trg dela in izobraževanje Okolje in prostor 
Visoka stopnja brezposelnosti. 
Pomanjkanje perspektivnih delovnih mest. 
Upadanje števila prebivalcev in beg moţganov. 
Visoka povprečna starost prebivalstva. 
Neizobraţena delovna sila. 
Pomanjkanje motivacije za preprečitev bega 
moţganov. 
Pomanjkanje visokošolskih programov. 
 
Neugodne naravne danosti – prostorska 
vklenjenost naselij. 
Slabe cestne povezave. 
Onesnaţeno in degradirano okolje. 
Dotrajan in zastarel stanovanjski fond, izstopajo 
predvsem rudarske kolonije. 
Prazni in propadajoči rudniški in industrijski 
objekti, za katere ni izdelane strategije prenove. 
Nizka kakovost bivanja, zlasti za mlade. 
Mentaliteta 
Zaprtost, omejenost ljudi in vodstva občin. 
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6.1 Potencial zemljišč za gradnjo 
 
6.1.1 Naravnogeografske značilnosti 
 
Zasavje leţi ob reki Savi, v geomorfološko razgibanem Posavskem hribovju, katerega najvišji 
vrh je Kum (1217 m). Za hribovje je značilna reliefna pasovitost v smeri zahod-vzhod ter 
geološko pestra sinklinalno antiklinalna zgradba z nahajališči oligocenskega rjavega 
premoga v zagorsko-laški antiklinali. V Posavskem hribovju izstopajo velike strmine v 
dolinasto-grebenastem reliefu. Povprečna višinska razlika med dolino in vrhovi v Posavskem 
hribovju znaša 300500 metrov. Pogosto naklon reliefa znaša 2030°, medtem ko povprečni 
naklon reliefa v Sloveniji znaša 13,1° (Gams in Vrišer, 1998). Reliefna razgibanost površja je 
razvidna s Slike 21. 
 
 
Slika 21:  Posavsko hribovlje, pogled s Trojan proti Kumu (Lastni vir) 
Figure 21:  Posavje hills, view from Trojane to Kum (Own source) 
 
Občinska središča so se razvila na dnu ozkih dolin levih pritokov reke Save; Medije, 
Trboveljščice in Bobna, visoki nakloni pobočij in njihova plazovitost omejujejo prostorsko 
širjenje naselij. Reliefne značilnosti območja so razlog za pogoste temperaturne inverzije in 
posledično slabe samočistilne sposobnosti okolja z vidika ozračja (Klančišar, 2007). Regija 
ima visok deleţ gozdov, z gozdom sta porasli dve tretjini območja (Marot, 2012). Zasavje ţe 
desetletja velja za ekološko najbolj degradirano naseljeno območje v Sloveniji. Kritična 
onesnaţenost zraka in tal omejujeta nadaljnji razvoj Zasavja, onesnaţenost tal s teţkimi 
kovinami onemogoča kmetijsko rabo (Tavzelj, 2003). Glavna prometna os regije je reka 
Sava, katere ozek obrečni pas je omogočil cestno in ţelezniško povezavo s sosednjimi 
regijami. Priključek na slovensko avtocestno omreţje ima le občina Zagorje pri Trojanah, 
zato govorimo o slabi cestni dostopnosti regije. Regija je dobro priključena na ţelezniško 
omreţje, vse tri zasavske občine imajo ţelezniško postajo. Teţava ţeleznice je v tem, da se 
obiskovalec Zasavja ob izstopu najprej sreča z estetsko motečimi industrijskimi objekti, v 
Zagorju z objekti IGM Zagorje d. o. o., v Trbovljah z objekti Lafarege Cement d. o. o., v 
Hrastniku z objekti Steklarne Hrastnik d. o. o. in Tovarne kemičnih izdelkov d. d.. 
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6.1.2 Delež degradiranih urbanih območij 
 
 
 Zasavske lokalne skupnosti 
nimajo vzpostavljene podatkovne 
baze DUO, zato smo v 
nadaljevanju povzeli tri različne 
ocene površin DUO v regiji. Popis 
DUO v izbranih slovenskih krajih, 
med drugim tudi v Zagorju, 
Trbovljah in Hrastniku je 
predstavil Koţelj, v delu DUO 
(1998). Vse tri zasavske občine 
so bile uvrščene med prostorsko 
najbolj degradirana območja 
Slovenije. Razširjenost in tipi 
degradacije na območju občin 
Trbovlje in Hrastnik so grafično 
prikazani na Sliki 22. Površine 
degradiranih območij po različnih 
tipih pa so navedene v 
Preglednici 13. Deleţ DUO v 
zasavski statistični regiji je po 
Koţeljevi metodologiji zajema kar 
976,6 ha ali 31 % urbanih 
površin. Največji deleţ 
degradiranih površin v zasavskih 
občinah predstavljajo 
degradirane rudarske površine. 
 
Slika 22: DUO na območju občin Trbovlje in Hrastnik (Koţelj, 
1998: str. 78) 
Figure 22: Brownfields in municipalitys Trbovlje and Hrastnik 
(Koţelj, 1998: str. 78) 
 
 
Preglednica 13: Obseg degradiranih urbanih zemljišč v zasavski statistični regiji po tipih, v ha (Koţelj, 1998) 




% DUO Površina 
DUO 
Industrija Rudarske Sive cone Bivanjske Predmestja  
Zagorje 293,81 37,0 108,78 18,93 57,74 2,24 29,87 0,00 
Trbovlje 477,96 32,2 154,15 33,46 62,50 23,30 0* 34,89 
Hrastnik 204,84 19,4 39,66 6,85 12,81 1,22 0* 18,78 
Zasavje 976,61 31,0 302,59 59,24 133,05 26,76 29,87 53,67 
* opomba: stanovanjska degradirana območja Koţelj razvrščena v tipa »predmestje« in »sive cone«. 
Sive cone so stanovanjska območja, ki so v stagnaciji in so predvidena za rušitev in spremembo 
namembnosti.  
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V zasavskih premogovnikih so premog pridobivali predvsem z jamskim odkopom, dnevni 
kopi manjšega obsega so delovali le na območju Retja, Lakonce in Bukove gore. Neposredni 
vplivi rudniškega odkopa na površino se kaţejo predvsem v stopničastem posedanju 
površine, deformaciji površine v obliki lijakov ter v razpokah in podorih. Sekundarni vplivi 
odkopa nastanejo kot posledica reliefnih in hribskih značilnosti površine nad območjem 
odkopa. Kaţejo se predvsem kot plazenje terena. Najbolj degradirane so površine znotraj 
varnostnega stebra oziroma tako imenovane »rušilne cone«. To so nestabilna, razlomljena in 
posedajoča se tla nad rudniškimi rovi, območji dnevnih kopov premoga in mineralnih surovin 
ter deponij jalovine. Raba teh površin je zelo omejena oziroma onemogočena za daljše 
časovno obdobje. V kratkoročnem obdobju je površine v rušilni coni mogoče po sanaciji le 
pogozditi ali na njih urediti rekreacijske površine (Tavzelj, 2003). Pridobivalni prostor 
zasavskih rudnikov obsega 3111 ha ali 11,8 % površine zasavske statistične regije. 
Pridobivalni prostor po posameznih občinah (Tavzelj, 2003): 
 Zagorje 1599 ha ali 10,8 % površine občine, 
 Trbovlje 589 ha ali 10,2 % površine občine, 
 Hrastnik 923 ha ali 15,7 % površine občine. 
 
Leta 2012 je bil v sklopu projekta Sonaravna sanacija okoljskih bremen kot trajnostna 
razvojna priložnost Slovenije izveden sistematični popis degradiranih industrijskih in 
rudarskih površin, ki so večja od 1 ha (Špes s sod., 2012). V Preglednici 14 smo zdruţili DIO, 
ki so bila v zasavski statistični regiji zabeleţena v projektu. V Zasavju je bilo popisanih devet 
degradiranih območij, od tega jih šest uvrščamo med degradirana industrijska območja, tri 
območja spadajo med degradirana območja, ki so nastala kot posledica rudarjenja. Največ 
degradiranih območij, kar šest, se nahaja v občini Trbovlje, eno v Hrastniku in dve v Zagorju. 
Skupna površina popisanih degradiranih površin v zasavski statistični regiji znaša nekaj manj 
kot 19 hektarov. 
 
Preglednica 14: Degradirana območja v zasavski statistični regiji (Špes s sod., 2012) 
Table 14: Brownfields in statistical region Zasavje (Špes et.al., 2012) 
 
Št. Ime degradiranega območja Občina Površina (ha) 
1 Toplice Zagorje 1,760 
2 Selo pri Zagorju Zagorje 1,964 
3 Območje nekdanje Tovarne pohištva Trbovlje Trbovlje 1,121 
4 Območje nekdanje tovarne Tika in Livarne Trbovlje 1,659 
5 Območje nekdanje tovarne IPOZ Trbovlje 0,660 * 
6 Jašek Gvido Trbovlje 2,186 
7 Obrtna cona Nasipi Trbovlje 4,635 
8 Separacija – območje RTH Trbovlje 3,279 
9 Poslovna in Upravna stavba RTH v Hrastniku Hrastnik 1,724 
Skupna površina degradiranih območij v zasavski statistični regiji 18,988 
*območje je bilo kljub temu, da je površina manjša od 1 ha, vključeno v popis. 
 
Podatki Koţelja (1998) in Špesove s sodelavci (2012) se med seboj močno razlikujejo zaradi 
razlik v metodologiji zajema DUO. Kljub temu lahko iz popisov degradiranih površin 
povzamemo, da imajo zasavske občine velik deleţ degradiranih površin, ki bi jih lahko 
prednostno namenile prostorskemu razvoju naselij. 
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6.1.3 Zaloga stavbnih zemljišč v občinskih prostorskih načrtih zasavskih občin 
 
Zasavske občine nimajo podatkovne baze o DUO ali baze o ne- ali podpovprečno 
izkoriščenih urbanih zemljiščih. Zato ne vemo kakšne so dejanske notranje zemljiške zaloge 
naselij. Z oziroma na dosedanje popise DUO smemo trditi, da imajo naselja visok deleţ 
DUO. V nadaljevanju bomo predstavili politiko zasavskih občin pri spreminjanju namenske 
rabe zemljišč v stavbna. Primerjali smo Digitaliziran prostorski plan (2003) in novi OPN 
(2011) občine Zagorje. Pri občini Trbovlje smo primerjali Digitaliziran prostorski plan (2009) 
in Dopolnjen osnutek OPN-ja (2012). Prostorski akti so v Prilogah B.1, B.2, B.3 in B.4. 
Podatkov za občino Hrastnik nismo pridobili. Na podlagi izračuna površin po osnovnih 
namenskih rabah in s pomočjo analogne primerjave OPN-jev, smo ugotovili, kakšna je 
površina novih stavbnih zemljišč in kje je prišlo do sprememb namenske rabe zemljišč.  
 
Tuji avtorji izpostavljajo, da ponudba stavbnih zemljišč, ki ni v skladu z dejanskimi potrebami 
trga, privede do širjenja naselji in ne do njihove prenove (Bunzel s sod., 2006). Foški (2013) 
izpostavlja, da slovenske občine niso zakonsko zavezane k medsebojnemu usklajevanju 
prostorskih aktov na ravni regije. Zaradi tega prihaja na zemljiškem trgu med njimi do 
konkurence. Z ţeljo po razvoju lokalne skupnosti v svojih prostorskih aktih izkazujejo več 
zazidljivih površin kot jih dejansko potrebujejo. Potencialnim vlagateljem (podjetjem in 
prebivalcem) za gradnjo nudijo nepozidana zazidljiva zemljišča in se ne osredotočajo na 
notranji razvoj in prenovo DUO (Foški, 2013). Na podalgi analize OPN-jev smo ocenili ali je 
zaloga stavbnih zemljišč v OPN-jih občin v skladu z dejanskimi potrebami. 
 
6.1.3.1 Analiza Občinskega prostorskega načrta občine Zagorje ob Savi 
 
Občina Zagorje ob Savi je edina zasavska občina s sprejetim OPN-jem. V dokumentu je 
zapisano, da se bo razvoj naselij usmerjal na proste, degradirane in nezadostno izkoriščene 
površine znotraj naselij, pri čemer bo imela prenova prednost pred novogradnjami (Občina 
Zagorje ob Savi, 2011; OPN Zagorje ob Savi, 2011). 
 
Dejansko pa je stanje drugačno, »za potrebe prostorskega razvoja občine je bilo treba 
pridobiti zadostne površine stavbnih zemljišč. Glede na strukturo prostora je mogoče nove 
površine zagotoviti le na kmetijskih in gozdnih površinah« (Občina Zagorje ob Savi, 2011). 
Za spremembo namenske rabe zemljišč je bilo podanih 242 pobud, od katerih je bilo 
pozitivno rešenih 70 % vseh pobud. V novem OPN-ju je bilo v stavbna zemljišča 
spremenjenih 103 ha novih površin, kar je razvidno iz spodnje Preglednice 15. Omenjene 
površine naj bi 5 do 10 let omogočale prostorski razvoj občine (Občina Zagorje ob Savi, 
2011; OPN Zagorje ob Savi, 2011). 
 
Na Občini smo pridobili podatek, da so bile za pripravo OPN-jev izdelane strokovne podlage, 
ki so vključevale tudi demografsko analizo in ostale analize (analiza naselij, prometa ...). 
Demografska analiza je bila izdelana na podlagi podatkov iz leta 2002, ki so bili v času 
izdelave dostopni. Na povečanje stavbnih zemljišč v občini so vplivale pozitivno opredeljene 
pobude, ki so bile potrjene s strani vseh nosilcev urejanja prostora. Poleg tega so se stavbne 
površine povečale tudi zaradi usklajevanja stavbnih zemljišč s pridobljenim gradbenim 
dovoljenjem (Omahne, 2013). 
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Preglednica 15: Sprememba namenske rabe zemljišč v občini Zagorje ob Savi (Občina Zagorje ob Savi, 2011) 
Table 15: Land use change in municipality Zagorje ob Savi (Občina Zagorje ob Savi, 2011) 
 
Iz namenske rabe Delež (%) OPN Zagorje ob Savi (v ha) 
Najboljša kmetijska zemljišča 23 23,61 
Druga kmetijska zemljišča 70,6 72,94 
Gozdna zemljišča 6,4 6,64 
Vsota 100 103,19 
 
V poglavju OPN-ja, ki ureja področje prenove naselij in območij, je s stališča varovanja 
kulturne dediščine predvidena prenova naselja Mali Kum ter Okrogarjeva kolonija v Zagorju. 
Omogočala se bo prenova industrijskih območij in območij, za katere nekdo ugotovi, da so 
potrebna prenove. Območja najboljših kmetijskih zemljišč, ki so trajno izvzeta iz kmetijske 
namenske rabe se nadomestijo z usposobitvijo nadomestnih kmetijskih zemljišč, pri čemer je 
predvidena sprememba 3 ha gozdnih površin v kmetijske. Novo izkazane stanovanjske 
površine in površine za namen centralnih dejavnosti niso posebej utemeljene (OPN Zagorje 
ob Savi ..., 2011). 
 
Na podlagi primerjave starega prostorskega načrta in novega OPN-ja, smo ugotovili, da so 
se stavbne površine povečale v vseh centralnih naseljih v občini, tako v Zagorju, Kisovcu kot 
na Izlakah. Nove zazidljive površine so bile izkazane tudi na podeţelju, na primer na Dolgem 
Brdu pri Mlinšah, Spodnjih in Zgornjih Izlakah, Šentlambertu, Tirni, kar ni skladno z 
usmeritvijo v notranji razvoj naselij, ampak spodbuja proces deurbanizacije. Predvidevamo 
namreč, da v izpostavljenih območjih ne gre za utemeljene potrebe obstoječega prebivalstva 
na podeţelju in ohranjanje tradicionalne poselitve, ampak za zemljišča, ki so namenjena 
gradnji novih objektov, torej urbanizaciji podeţelje. Zaradi velike ponudbe nepozidanih 
stavbnih zemljišč, vlagateljii niso primorani v prenovo obstoječih objektov, s katero bi lahko 
izboljšali urbanistično in funkcijsko kakovost naselij v občini. 
 
6.1.3.2 Analiza Osnutka občinskega prostorskega načrta občine Trbovlje 
 
OPN za občino Trbovlje je še v pripravi, zato smo za potrebe dela analizirali Dopolnjen 
osnutek OPN-ja. Z analogno primerjavo starega prostorskega akta občine in osnutka novega 
OPN smo prišli do naslednjih ugotovitev: 
 Obseg stavbnih zemljišč na podeţelju se je povečal na območju Knezdola, Svete 
Planine, in Ostenka. 
 Obseg stavbnih zemljišč na podeţelju se je zmanjšal na območju Čeč, Gabrskega, 
Bevškega, vzdolţ reke Save ter na območju Kumljanskega v naselju Škofja Riţa in 
Dobovec. 
 Na območju mesta Trbovlje se je obseg stavbnih zemljišč zmanjšal na območju 
Keršičevega hriba, ob Ulici španskih borcev, na območju Neţe, Ribnika ter pod Ostrim 
vrhom. 
 Površine nadzemnega pridobivalnega prostora so na območju Neţe spremenjene v 
stavbna, na območju Gvida v kmetijske površine, na območju kamnoloma Vode pa v 
območje energetske infrastrukture. Predvidene obseg IOC Nasipi je zmanjšan, 
vzpostavitev gospodarske cone pa je predvidena še na območju Ţabjeka. 
Klančišar Schneider, K. 2013. Problemska analiza prenove ... na primeru občine Trbovlje.  
Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Univerzitetni podiplomski študijski program Varstvo okolja.  
 
  81 
Preglednica 16: Sprememba namenske rabe zemljišč v občini Trbovlje (Lastni izračun; vir podatkov: Digitaliziran 
..., 2009; DO OPN Trbovlje, 2012) 




raba zemljišč  
Digitaliziran ..., 2009 
(ha) 
DO OPN Trbovlje 
2012 (ha) 
Razlika (ha) 
Kmetijska zemljišča 1304,94 1239,24 65,7 
Gozdna zemljišča 3699,66 3766,52 66,86 
Stavbna zemljišča 795,48 794,32 1,16 
Vsota 5800,08 5800,08  
 
Preglednica 16 prikazuje sumarnik in spremembe površin po kategorijah osnovne namenske 
rabe zemljišč v občini Trbovlje. Sumarnik zemljišč smo izračunali z zdruţevanjem kategorij 
podrobne namenske rabe zemljič. V ta namen smo uporabili trenutno veljavni Digitaliziran 
prostorski plan občine (2009) in podatke iz Dopolnjenega osnutka OPN Trbovlje (2012). 
Ugotovili smo, da Občina Trbovlje ne načrtuje spreminjanja obstoječih kmetijskih ali gozdnih 
zemljišč v stavbna. Obseg stavbnih zemljišč se je po naših izračunih zmanjšal za 1,16 ha. 
Zmanjšanje stavbnih zemljišč je najbolj izstopajoče pod Ojstrim vrhom, na območju 
Keršičevega hriba, Gabrskega, in Škofje Riţe. Do zmanjšanja obsega kmetijskih zemljišč v 
Občini Trbovlje je prišlo zaradi večih razlogov. Zaradi spremembe metodologije zajema 
podatkov, tako je prišlo na območju Hohkravtove kolonije do spremembe kmetijskih zemljišč 
v zelene površine, ki jih prištevamo k stavbnim zemljiščem. Zaradi vrisa trase 3. razvojne osi, 
v manjši meri tudi zaradi zmanjšanja obsega kmetijskih zemljišč na račun gozda. Gozdne 
površine so se povečale zaradi spremembe namenske rabe stavbnih zemljišč ob Savi nazaj 
v gozdna.   
 
Gabrič (2012) ocenjuje, da je v občini Trbovlje na razpolago dovolj zazidljivih zemljišč. Po 
mnenju avtorice ostajajo zemljišča nepozidana zaradi več razlogov, med katerimi so 
najpomembnejši zasebna lastnina zemljišč, slaba komunalna opremljenost oziroma 
neopremljenost in v manjši meri neustrezna podrobnejša namenska raba in slabe 
geomehanske lastnosti zemljišč. Nadzorovane in usmerjene individualne gradnje znotraj 
obstoječih poselitvenih območij v občini praktično ni, pritiski posameznih zasebnih vlagateljev 
pa so v večini primerov usmerjeni v poselitev kmetijskih in gozdnih zemljišč, kjer pa so 
moţnosti za širitve zazidljivih območij izredno majhne. Vse to daje napačen vtis, da v občini 
primanjkuje zemljišč za gradnjo zaradi neustrezne rabe opredeljene v še veljavnih 
sestavinah planskih aktov. Po mnenju Gabričeve (2012) bo morala Občina v prihodnje 
razmisliti predvsem o svoji aktivni vlogi pri pridobivanju zemljišč in njihovem komunalnem 
opremljanju oziroma o drugih instrumentih prostorske regulacije, s katero bo zagotovila 
učinkovito izrabo prostora. 
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6.2 Potencialni interes po nepremičninah 
 
6.2.1 Gospodarske značilnosti 
 
Zasavje je rudarska regija. Pridobivanje rjavega premoga se je začelo leta 1755 v Zagorju, 
leta 1804 v Trbovljah in leta 1824 v Hrastniku. Z izgradnjo Juţne ţeleznice leta 1849, ki je 
povezala Zasavje z ostalimi deli Avstrijskega cesarstva, se je do tedaj redko poseljeno 
podeţelsko območje začelo hitro urbanizirati in industrializirati. Pospešen razvoj rudarstva se 
je začel z ustanovitvijo avstrijsko-francoske Trboveljske premogokopne druţbe leta 1872, ki 
je zdruţila vse takratne zasavske rudnike. Nov energent je spodbudil nastanek prvih 
industrijskih obratov, v Zagorju je bila leta 1802 ustanovljena tovarna vitriola-ţveplove kisline, 
steklarna (1804), tovarna apna (1842), leta 1843 še cinkarna. Leta 1860 je sledilo odprtje 
kemične tovarne in steklarne v Hrastniku, ki delujeta še danes. V Trbovljah so leta 1872 
odprli opekarno, cementarna je začela delovati leta 1876, leta 1906 so na Vodah zagnali 
prvo termoelektrarno. Zasavje se je razvilo v najbolj čisto delavsko okolje v Sloveniji in regijo 
z velikim strateškim pomenom. Za potrebe bivanja rudarjev so lastniki rudnika gradil kolonije, 
ki so do danes ostale urbanistična posebnost Zasavja. Z razpadom Avstro-Ogrske (1918) je 
imelo Zasavje zaradi zgrajene prometne in energetske infrastrukture, izobraţevalnega 
sistema ter industrijske tradicije zagotovljeno razvojno prednost pred ostalimi deli 
Jugoslavije. Po drugi svetovni vojni je gospodarski razvoj potekal v okviru splošne 
gospodarske usmeritve, zasavski rudniki so bili podrţavljeni, v letu 1968 je bilo ustanovljeno 
podjetje Zasavski premogovniki, ki je v najboljših časih zaposlovalo 8.000 oseb. Regija je v 
tem času postala najbolj industrializirano območje v Sloveniji. Razvoj krajev se je kazal v 
pospešeni gradnji, ustanavljanju srednjih šol (gimnazija, srednja ekonomska, tehnična 
strojna šola, elektrotehnična šola), poleg tega so v Trbovljah zgradili še splošno bolnišnico, 
zdravstveni dom, kraji pa so pridobili tudi hotele in muzeje. Teţave v rudarstvu in industriji so 
se začele konec osemdesetih let dvajsetega stoletja zaradi dviga okoljske ozaveščenosti 
prebivalstva in dostopnosti tujih, čistejših in cenejših energentov ter nekonkurenčnosti 
industrijske proizvodnje. Gospodarska kriza se je poglobila z osamosvojitvijo Slovenije in 
izgubo jugoslovanskega trga (Ivančič Lebar, 1999; Marot, 2012). 
 
Zaradi nerentabilnosti premogovnikov je bil leta 1995 sprejet Zakon o postopnem zapiranju 
rudnikov Zagorje, Senovo in Kanižarca (ZZRZSK, 1995). Z zakonom je bilo za zapiranje 
rudnika Zagorje v obdobju 19952000 predvidenih 31.25 milijonov €, dejansko pa je bilo iz 
drţavnega proračuna odobrenih 51.5 milijonov € sredstev. Poraba sredstev je bila sledeča 
(Rozina, 2005): 
 33 % za pripravo projektne dokumentacije in zapiralna dela, 
 33 % za izvajanje socialnega programa, 
 21 % za proizvodnjo rudnika do zaprtja, 
 13 % za okoljsko sanacijo rudniških površin. 
 
Leta 2000 je bil sprejet Zakon o postopnem zapiranju Rudnika Trbovlje-Hrastnik in 
razvojnem prestrukturiranju regije. Zakon določa (ZPZRTH, 2000): 
 osnovo za izdelavo postopnega zapiranja Rudnika Trbovlje-Hrastnik, d. o. o. ter višino 
in način zagotavljanja sredstev za izvajanje programa do zaprtja rudnika, 
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 višino in način zagotavljanja sredstev za plačilo odškodnine za direktno škodo zaradi 
obratovanja Termoelektrarne Trbovlje II v regiji, 
 osnove za izdelavo programa ukrepov za razvojno prestrukturiranje regije, organizacijo 
in sredstva za izvedbo programa. 
 
Zakon je kasneje doţivel več sprememb. Prva je bila sprejeta leta 2003, ko se je čas 
izvajanja tretjega dela zakona, ki določa prestrukturiranje regije, podaljšal do leta 2006. V 
območje izvajanja je bila vključena novo ustanovljena občina Šmartno pri Litiji, 
prestrukturiranju regije namenjena sredstva pa so se uskladila s proračunskimi zmoţnostmi. 
Leta 2004 se je podaljšalo obdobje postopnega zapiranja RTH do leta 2015, za kar so bila 
predvidena tudi ustrezna sredstva (RRP, 2010). Leta 2012 so bila z Zakonom o 
uravnoteţenju javnih financ, sredstva iz Zakona zmanjšana na tretjino prvotno predvidenih 
sredstev (ZUJF, 2012). Za izvajanje prestrukturiranja regije je bil ustanovljen Regionalni 
center za razvoj Zasavje. S podpisom memoranduma o regionalnem sodelovanju, so ga leta 
1996 ustanovili ţupani občin Litija, Hrastnik, Radeče, Trbovlje in Zagorje (Fritz, 2013). 
Finančna sredstva namenjena prestrukturiranju regije so bila razdeljena na tri glavne 
razvojne ukrepe (Butolen, 2004): 
 ustvarjanje prostorskih pogojev za razvoj novih dejavnosti v občinah, v sklopu katerega 
so se v regiji urejale obrtno-industrijske cone, 
 vzpostavljanje razvojne infrastrukture za prestrukturiranje gospodarstva in 
pospeševanje podjetništva, v sklopu katerega so se sofinancirale začetne investicije, 
delovanje podjetniškega inkubatorja ter razvoj turizma, 
 investicije v razvoj človeških virov, v sklopu česar je bilo financirano štipendiranje in 
usposabljanje kadrov v podjetjih. 
 
Po ZPZRTH-ju (2000) in njegovih kasnejših spremembah je bilo za ukrepe prestrukturiranja 
iz drţavnega proračuna namenjenih 5.750 milijonov tolarjev, kar znaša nekaj manj kot 24 
milijonov €. Navkljub prizadevanju za prestrukturiranje regije je Zasavje še vedno 
tradicionalno industrijsko in rudarsko-energetsko območje. Glavne industrijske dejavnosti v 
regiji so rudarstvo, energetika, industrija gradbenih materialov, kemična, steklarska, elektro 
in lesna industrija (RRP, 2010). Tavzljeva (2003) piše, da kljub dovolj zgodnjim opozorilom o 
nujnosti gospodarskega prestrukturiranju v regiji do tega ni prišlo, zato se je regija znašla 
pred gospodarskim in socialnim zlomom. Zaradi opuščanja rudarstva in posledične 
deindustrializacije se Zasavje sooča z velikimi strukturnimi teţavami. 
 Stopnja registrirane brezposelnosti; oktobra 2012 je imela regija s 15,0 % drugo 
najvišjo stopnjo registrirane brezposelnosti v Sloveniji, s tem se regija uvršča le pred 
Pomurje, ki je bilo s 16,0 % na dnu lestvice, slovensko povprečje pa je znašalo 12,1 % 
(SURS, 2012c). 
 Deleţ zaposelnih v industriji; regija še vedno velja za industrijsko, saj je bilo leta 2011 v 
industrijskemu sektorju zaposlene 51 % delovne sile, v storitvenih dejavnostih 46 % in 
v kmetijstvu 3 % (Marot, 2012). 
 Stopnja ekonomske aktivnosti; Zasavje je po stopnji ekonomske aktivnosti druga 
najšibkejša slovenska regija, poleg tega pa je med leti 2000 in 2009 beleţila celo 
najslabši trend gospodarske aktivnosti (SURS, 2012e). 
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 Indeks BDP na prebivalca; v obdobju 20002009 se je v zasavski statistični regiji v 
primerjavi s slovenskim povprečjem najbolj poslabšal indeks BDP na prebivalca. Le-ta 
se je zniţal za 12,1 indeksne točke, iz 78,5 v letu 2000 na 66,4 v letu 2009 (SURS, 
2012e). 
 BDP na prebivalca; Zasavje je imelo leta 2009 s 11.488 € na prebivalca drugi najniţji 
BDP v Slovenij. BDP je bil le za malenkost boljši od Pomurja in močno pod povprečjem 
drţave, ki je znašalo 17.295 € na prebivalca (SURS, 2012e). 
BDP in indeks BDP merita skupno gospodarsko aktivnost posamezne regije in se 
uporabljata za primerjavo stopnje ekonomske aktivnosti regij ter opisujeta uspešnost 
regije. Kazalca ne merita dohodka gospodinjstev oz. prebivalcev regije, saj so ti zaradi 
dnevnih delovnih migracij lahko višji (SURS, 2012e). 
 Ekonomska moč prebivalstva; je pod slovenskim povprečjem, vendar zaradi delovnih 
migracij Zasavcev v druge regije, predvsem Osrednjeslovesko, nad ekonomsko močjo 
regije (RRP, 2010). 
 Investicijska aktivnost gospodarskih druţb; bruto investicije v nova osnovna sredstva 
na prebivalca so leta 2010 v Zasavju znašale 1.138 € kar je močno pod slovenskim 
povprečjem, ki je istega leta znašalo 2.176 € (Garantini, 2012).  
 
Na podlagi zgornjih podatkov lahko zasavsko statistično regijo uvrstimo med gospodarsko 
nedinamične oziroma problemske regije. Gospodarsko dinamične regije so tiste, v katerih so 
bruto investicije v nova osnovna sredstva na prebivalca nad drţavnim povprečjem (Lorber, 
2010). 
 
6.2.2 Demografska napoved zasavske statistične regije do leta 2040 
 
V treh zasavskih občinah je 1. 7. 2012 ţivelo 43.775 prebivalcev (SURS, 2012a), regija je 
bila s 165,8 prebivalci na km2 druga najgosteje poseljena slovenska regija. Zasavska regija 
beleţi največji upad prebivalstva med slovenskimi regijami, predvsem na račun odseljevanja. 
Skupni upad prebivalstva v Zasavju je letu 2011 znašal 308 oseb oziroma 7,0 oseb na 
1000 prebivalcev. Z ozirom na ta podatek, je zasavska regija v veliko slabšem poloţaju kot 
druge regije, sledi ji namreč Koroška z 1,8, medtem ko je povprečni skupni prirast na 1000 
prebivalcev v Sloveniji znašal 2,6 (SURS, 2012b). Indeks staranja  razmerje med 
populacijama (65 let in več) ter mladimi (014 let) x 100, je 1. 7. 2012 v Zasavju znašal 
141,6, kar pomeni, da ima regija najstarejše prebivalstvo med slovenskimi regijami, 
slovensko povprečje indeksa staranja znaša 118 (SURS, 2012d). 
 
Poleg analize trenutnih demografskih razmer v regiji, smo ţeleli predvideti, kako se bo število 
prebivalcev v zasavskih občinah gibalo v prihodnosti. V ta namen smo s pomočjo dr. L. 
Gosarja za regijo in njene občine izdelali demografsko napoved po naravni rasti in 
demografsko napoved ob upoštevanju selitev. Demografske napovedi nam lahko sluţijo kot 
pomoč pri usmerjanju prostorskega razvoja naselij, saj odraţajo demografske razmere in 
razvojne teţnje doloöenega območja. Opozarjajo nas na to ali so sedanje teţnje razvoja 
pozitivne ali ne (Gosar, 2012). 
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Demografska napoved po naravni rasti je bila narejena ob predpostavki, da se celotna 
rodnost (CR 2010 = 1,4) ne bo spremenila. Rezultati demografske projekcije po naravni rasti 
(število prebivalcev po posameznih letih) so prikazani v Preglednici 17. Slika 23 prikazuje 
starostno piramido zasavske statistične regije po naravni rasti za leto 2040. 
 
Preglednica 17: Demografska napoved zasavske statistične regije in njenih občin po naravni rasti (Lastni 
izračun; vir podatkov: SURS, 2012f) 
Table 17: Population prospects of statistical region Zasavje and its municipalities, due to natural population 




2011 2015 2020 2030 2040 
Hrastnik 9895 9706 9361 8450 7455 
Trbovlje 17.018 16.685 16.074 14.460 12.650 
Zagorje 17.013 16.768 16.312 15.135 13.762 
Zasavje 43.926 43.159 41.747 38.045 33.867 
Razlika glede na 2011 za Zasavje 767 2179 5881 10.059 
Razlika glede na 2011 v % za Zasavje 1,7 4,9 13,4 22,9 
Razlika glede na 2011 za Trbovlje 333 944 2558 4368 
Razlika glede na 2011 v % za Trbovlje 2,0 5,5 15,0 25,7 
*Demografska napoved je narejena ob predpostavki, da se celotna rodnost (CR 2010 = 1,4) ne bo spremenila. 
 
Slika 23: Starostna piramida zasavske statistične regije za leti 2011 in 2040 po 
naravni rasti (Lastni prikaz; vir podatkov: SURS, 2012f) 
Figure 23: Age pyramid for statistical region Zasavje for 2011 and 2040 duo to 
natural population increase (Own design; data source: SURS, 2012f) 
 
Demografska napoved po naravni rasti ob predpostavki, da se celotna rodnost (CR 2010 = 
1,4) ne bo spremenila, kaţe, da bo število prebivalstva v vseh treh zasavskih občinah še 
naprej upadalo. Na podlagi izračuna bo v Zasavju leta 2040 ţivelo pribliţno 10.000 ali 23 % 
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prebivalcev manj kot leta 2011. Prebivalstvo obične Trbovlje se bo samo po naravni rasti 
predvidoma zmanjšalo za 4368 prebivalcev ali 25,7 % glede na leto 2011. 
 
V nadaljevanju smo za zasavsko statistično regijo pripravili še demografsko napoved ob 
upoštevanju selitev. Povprečni selitveni prirast v zasavski statistični regiji je med leti 2006 in 
2010 znašal 138 prebivalcev na leto (SURS, 2012g). Rezultati demografske napovedi ob 
upoštevanju selitev so prikazani v Preglednici 18, v obliki starostne piramide pa na Sliki 24. 
 
Preglednica 18: Demografska napoved za zasavsko statistično regijo ob upoštevanju selitev (Lastni izračun; vir 
podatkov: SURS, 2012f;g)  
Table 18: Population prospects for statistical region Zasavje due to average net migration rate between 2006 and 




2011 2015 2020 2030 2040 
Zasavje 43.926 42.490 40.336 35.060 29.239 
Razlika glede na 2011 1436 3590 8866 14.687 
Razlika glede na 2011 v % 3,3 8,2 20,2 33,4 
*Ob predpostavki, da se celotna rodnost (1,4) in povprečno število odseljenih (138) ne bo spremenilo, 138 je 
povprečno letno število odseljenih iz zasavske regije med leti 2006 in 2010. 
 
Slika 24: Starostna piramida zasavske statistične regije za leto 2011 in 2040 ob 
upoštevanju selitev (Lastni prikaz; vir podatkov: SURS, 2012f;g) 
Figure 24: Age pyramid of statistical region Zasavje for 2011 and 2040 duo to average 
net migration rate (Own design; data source: SURS, 2012f;g) 
 
Ob upoštevanju povprečnega selitvenega prirasta (138 prebivalcev na leto), je demografska 
napoved za zasavsko statistično regijo še veliko slabša, kot demografska napoved po 
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naravni rasti (23 % do leta 2040). Ob upoštevanju selitev, naj bi zasavska statistična regija 
do leta 2020 izgubila 8,2 % prebivalcev. Leta 2040 naj bi v regiji ţivelo le še okrog 30.000 
prebivalcev, kar je kar 33 % manj kot leta 2011. 
 
6.2.3 Vrednost nepremičnin na zemljiškem trgu 
 
Z značilnostmi zemljiškega trga v Zasavju se je ukvarjala Tavzeljeva (2003). Ugotovila je, da 
je ponudba vseh vrst nepremičnin (urejenih stavbnih parcel, stanovanjskih hiš, stanovanj ...) 
v zasavski statistični regiji manjša od povpraševanja, vendar to ne vpliva na višanje cen 
nepremičnin. Po njenem mnenju igrajo pri ceni nepremičnin v Zasavju, poleg povpraševanja, 
tudi drugi lokacijski dejavniki, kot sta na primer slaba prometna dostopnost in onesnaţenost 
okolja. Razmere na trgu nepremičnin se v zasavski statistični regiji do leta 2012 niso 
spremenile. V tretjem četrtletju 2012 so znašale: 
 povprečna najemnina kvadratnega metra stanovanja v Zasavju 4,6 €, zaostajalo je le 
še Pomurje s 4,53 €, medtem ko je najemnina stanovanja v Ljubljani znašala 9,38 € 
(Četrtletne analize cen ..., 2013); 
 povprečna nakupna cena kvadratnega metra stanovanja v Zasavju 870 €, kar je 
najniţja vrednost med slovenskimi območji, povprečna nakupna cena kvadratnega 
metra stanovanja v Sloveniji je znašala 1.646 €, na območju Obale in slovenske Istre 
2.336 € in na območju Ljubljane 2.318 € (Trg nepremičnin, 2013). 
 
Tavzljeva (2003) piše, da je cena stanovanjskih površin v zasavski statistični regiji močno 
podcenjena in ne dosega svoje stroškovne vrednosti. Zaradi navedenega se vlagatelji ne 
odločajo za gradnjo stanovanj v regiji, saj tudi najemnine presegajo finančne moţnosti 
prebivalstva. Nizka cena nepremičnin po mnenju Tavzljeve (2003) povzroča dva pereča 
problema: 
 socialno segregacijo socialno šibkih, manj izobraţenih in brezposelnih prebivalcev, 
 pomanjkanje ponudbe nepremičnin na trgu ter odseljevanje mladih, visokoizobraţenih 
kadrov, ki svoje potrebe (skupaj z zaposlitvijo) zadovoljijo v drugih regijah. 
 
Podatke o cenah proizvodnih zemljišč v zasavskih občinah je teţko pridobiti. Zasavska 
gospodarska zbornica in zasavske občine cene zemljišč v IOC ne spremljajo. Uspelo nam je 
pridobiti podatek, da je leta 2010 nakupna cena zemljišča v IOC Nasipi v Trbovljah znašala 
80 €/m2 (Srnovšnik, 2010). Prodajna cena zemljišč DIO nekdanje TPT v Trbovljah je znašala 
240,9 €/m2 (Remax, 2013). Za primerjavno smo v Prilogi C zbrali nakupne cene komunalno 
urejenih zemljišč v obrtno-industrijskih in poslovnih conah v nekaterih slovenskih občinah. 
Cene komunalno urejenih zemljišč se gibajo od 9 – 150 €/m2 (Mihelič, 2013). Po besedah 
Potočnik Slavič (2010), se podjetniki za posamezne proizvodne cone odločajo zaradi ugodne 
lege, razpoloţljivosti prostora (velikosti) ali kombinacije večih razlogov. Zanje je lokacija 
ugodna, če je dobro dostopna, ločena od naselja, daje več prostora, ima urejeno 
infrastrukturo in podobno. Zaradi visoke cene proizvodnih zemljišč v IOC Nasipi, njene 
oddaljenosti od avtoceste in relativno majhne površine, sklepamo, da IOC Nasipi v primerjavi 
z ostalo ponudbo na trgu ni dovolj konkurenčna. 
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6.2.4 Potreba po nepremičninskih projektih 
 
Stanovanjska gradnja 
Stanovanjska gradnja v regiji je minimalna, saj vlagatelji in lokalne skupnosti za gradnjo 
nimajo interesa, poleg tega pa primanjkuje urejenih stavbnih zemljišč za gradnjo. Največje 
pomanjkanje je na področju socialne in neprofitne gradnje (Tavzelj, 2003). Leta 2012 je 
Geodetska uprava RS opravila raziskavo neprofitnih najemnih stanovanj v petih izbranih 
občinah, v Celju, Murski Soboti, Kopru, Trbovljah in Ljubljani. Za občino Trbovlje so ugotovili, 
da (Gabrič, 2012):  
 ima najstarejši fond neprofitnih stanovanj, 
 imajo nepremičnine zelo nizko vrednost, 
 je deleţ stanovanj v trţnem najemu izjemno nizek, 
 ima visok deleţ majhnih stanovanj, 
 ima v povprečju najniţjo neprofitno najemnino. 
 
Oskrba 
Mreţa trgovin osnovne preskrbe v regiji je dobro pokrita, medtem ko se srednja in višja raven 
oskrbe nista razvili. V regiji se kaţe pomanjkanje ponudbe storitvenih in oskrbnih dejavnosti 
srednje in višje ravni, tako v mestnih središčih kot na podeţelju. Za regijo je značilna 
odsotnost oskrbe višje ravni, kamor uvrščamo trgovine s pohištvom, tekstilom, vrtnarskimi 
pripomočki, in rastlinami. Razlog za nizko stopnjo pokritosti s trgovinami in oskrbnimi 
dejavnostmi ni v številu prebivalstva oziroma gravitacijskem območju, niti v ekonomski moči 
prebivalstva, ampak v tradiciji območja, saj je bila oskrba vseskozi zelo slabo zastopana, 
delno pa v stiski s prostorom, ki ne omogoča razvoja nakupovalnih centrov (Tavzelj, 2003). 
 
Zelene površine 
Tavzljeva (2003) piše, da je v mestnih središčih zasavskih občin potrebno spodbujati vse 
vrste rekreacijskih in kulturnih dejavnosti ter prebivalstvu omogočiti dostop do teh storitev, ki 
sedaj niso zadovoljivo pokrite. Zelene površine bi bilo smiselno urediti na degradiranih 
rudarskih površinah. 
 
Površine za razvoj gospodarstva 
V Zasavski regiji primanjkuje velikih zemljišč, ki bi bila konkurenčno zanimiva in primerna za 
industrijsko proizvodnjo večjega obsega. Posledično je razvojni cilj regije ustvarjanje 
prostorskih pogojev (komunalno opremljanje stavbnih zemljišč) za razvoj novih gospodarskih 
dejavnosti. Občine so pristopile k urejanju industrijsko-obrtnih con (v nadaljevanju IOC), ki se 
v veliki meri nahajajo na območju ţe obstoječih proizvodnih območij. Pregled vzpostavljenih 
IOC prikazuje Preglednica 19. Občinam so bila za urejanje IOC na voljo tudi finančna 
sredstva z naslova ZPZRTH-ja (2000).  
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Preglednica 19: Industrijsko-obrtne cone v zasavski statistični regiji (Tavzelj, 2003: str. 156) 
Table 19: Industrial estates in statistical region Zasavje (Tavzelj, 2003: p. 156) 
 
Naziv cone Skupna velikost Pogoji za njihovo ureditev 
HRASTNIK skupna površina cca. 8 ha 
PSC ob Bobnu 5,5 ha Komunalna ureditev 
IOC Steklarna TKI 2,0 ha Preselitev in rušitev steklarske kolonije 
IOC ob ţelezniški postaji 0,40,6 ha Prometna ureditev 
TRBOVLJE skupna površina cca. 13 ha 
IOC Neţa 2,6 ha Komunalna ureditev 
IOC Nasipi 10,4 ha Preselitev in rušitev 192 stanovanjskih enot 
ZAGORJE skupna površina cca. 20 ha 
IOC Kisovec 7,0 ha Sanacija in komunalna ureditev 
IOC Toplice 1,7 ha Revitalizacija in komunalna ureditev 
IC Zagorje-juţni del 12,0 ha Sanacija deponij in komunalna ureditev 
*PSC  poslovno servisna cona, IOC  industrijsko-obrtna cona, IC  industrijska cona 
 
Z analizo sekundarnih virov smo ugotovili, da v Zasavju obstaja potreba po stanovanjski 
gradnji, zelenih površinah, oskrbi višje ravni, z vidika razvoja novih delovnih mest pa bi 
lokalne skupnosti potencialnim vlagateljem morale zagotoviti ustrezno opremljenja zemljišča. 
Na področju stanovanjske gradnje s strani vlagateljev in lokalnih skupnosti ni zanimanja. 
Lokalne skupnosti si z vzpostavljanjem IOC prizadevajo zagotoviti ugodne prostorske pogoje 
za delovanje novih podjetij. Nove proizvodne površine se vzpostavljajo na degradiranih 
območjih, kar je z vidika varčnega upravljanja zemljišč pozitivno. 
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6.3 Politika zasavske statistične regije na področju urbane prenove 
 
Razvojne prioritete in programi zasavske regije so oblikovani v Regionalnem razvojnem 
programu (v nadaljevanju RRP). Priprava dokumenta poteka po področnih odborih, za 
usklajevanje vsebine je pristojen svet zasavske regije, ki ga sestavljajo predstavniki občin, 
gospodarstva, sindikatov, nevladnih organizacij in drugih partnerjev. RRP potrdi svet regije, 
ki ga sestavljajo ţupani regije, za pripravo, usklajevanje, spremljanje, poročanje in 
vrednotenje učinkov programa je odgovoren Regionalni center za razvoj Zasavja (RCR, 
2012). Načrtovane dejavnost na področju urbane prenove v zasavski statistični regiji smo 
proučili z analizo vsebine RRP za Zasavje v obdobju 20072013 (2010). Izvedbo 
zastavljenih programov, ukrepov in projektov s področja urbane prenove smo ocenili s 
pomočjo dostopnih sekundarnih virov. 
 
Visok deleţ degradiranih površin v regiji je bil v RRP prepoznan kot slabost regije. Trajnostna 
raba prostora pa je bila izpostavljena kot ena od razvojnih nalog regije. Preglednica 20 
prikazuje višino finančnih sredstev, ki so bila namenjena različnim prednostnim nalogam 
regije. Največ sredstev, 33,46 %, je bilo namenjenih vzpostavljanju okoljske in prometne 
infrastrukture, razvoju urbanih naselij je bilo namenjenih 23,70 % sredstev.  
 
Preglednica 20: Deleţ vlaganj po prednostnih nalogah RRP v obdobju 20072012 (Garantini, 2012: str. 8) 
Table 20: Share of investments by the priorities of the RDP for the period 20072012 (Garantini, 2012: p. 8)  
 
Prednostna naloga Pogodbena vrednost (€) Odstotek (%) 
Prometna infrastruktura 3.568.939,08 25,47 
Okoljska infrastruktura 4.688.559,16 33,46 
Ekonomska in izobraževalna 
infrastruktura 
1.944.369,69 13,88 




SKUPAJ 14.011.229,29 100,00 
 
Ukrepi, ki se nanašajo na urbano prenovo so bili zastopani v naslednjih programih RRP 
20072013 (RRP, 2010): 
 program izboljšanje kakovosti bivanja, 
 program pomoči malim, srednjim in velikim podjetjem, 
 program trajnostne rabe prostora. 
 
6.3.1 Program izboljšanje kakovosti bivanja 
 
Ukrepa v programu izboljšanje kakovosti bivanja, ki se nanašata na urbano prenovo sta: 
 sanacija starih zaščitenih stanovanj, 
 celovita prenova starih mestnih jeder. 
 
Cilji ukrepa »sanacija starih zaščitenih stanovanj« so podani opisno. Projekti znotraj ukrepa 
se nanašajo na prenovo rudarskih kolonij. Prednostni projekt urbane prenove je prenova 
najstarejše rudarske kolonije Njiva, v središču Trbovelj. Rudarska kolonija Njiva je kot 
kulturna dediščina varovana z varstvenim reţimom I. stopnje. Poleg tega projekta, je bila 
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predvidena še prenova kolonije ob cesti v Trbovljah, kolonije Terezija v Trbovljah, 
Okrogarjeve kolonije v Zagorju, in kolonije na Šohtu v Kisovcu. Ukrep poleg sanacije 
vključuje tudi rušenje dotrajanih stanovanj v starih kolonijah in izgradnjo novih stanovanj. 
Nosilke posameznih projektov so zasavske občine. Kazalniki za merjenje uspešnosti ukrepa 
so število saniranih starih zaščitenih stanovanj, število saniranih starih stanovanj in število 
novih stanovanj (RRP, 2010). 
 
Cilj ukrepa »celovita prenova starih mestnih jeder«, je dvig kakovosti urbanih površin v regiji. 
Znotraj ukrepa je predvidena prenova mestnih jeder v vseh treh občinah. Nosilke projektov 
so zasavske občine. Kazalniki uspešnosti je površina prenovljenih in urejenih ulic. (RRP, 
2010). 
 
Realizacija ukrepov in projektov 
Na področju prenove javnih površin in kulturne dediščine so zasavske lokalne skupnosti 
izvedle spodaj navedene projekte. 
 Ureditev mestnega jedra Hrastnik, prenovljene površine znašajo 14.380 m2. 
 Celovita obnova občinske kolonije (Stritarjeve kolonije) v Trbovljah, v sklopu katere je 
bilo obnovljenih 15 objektov kulturne dediščine. Občinska kolonija v Trbovljah, ki je 
prikazana na Sliki 25, je prvi, v celoti obnovljen in ohranjen kompleks delavske kolonije 
na Slovenskem, ki še sluţi svojemu namenu. Vodja projekta, Tanja Hohnec, je s strani 
Zavoda RS za varstvo kulturne dediščine prejela Steletovo priznanje, kar pomeni veliko 
priznanje projektu s strani stroke (Mlakar Adamič, 2013). 
 
Slika 25: Celovito obnovljena »občinska kolonija« v 
Trbovljah (Lastni vir) 
Figure 25: Renovated miners` residental area 
»občinska kolonija« in Trbovlje (Own source) 
 Celovita prenova Ceste Borisa Kidriča 
v Zagorju, kjer so uredili javne 
površine, pročelja objektov in stavbno 
pohištvo. 
 Celovita prenova Cankarjevega trga v 
Zagorju, kjer površina urejenega 
mestnega območja znaša 2252 m2 
(Garantini, 2012). 
 
Primer neuspešnega projekta prenove rudarske kolonije Njiva v Trbovljah 
Prenova rudarske kolonije Njiva v središču Trbovelj, ki je prikazana na Sliki 26, je bila v RRP 
20072013 opredeljena kot prioritetni projekt, vendar projekt ni bil realiziran. Kolonijo 
sestavlja osem objektov, po dva objekta se zdruţujeta z oţjima fasadama, tako da kolonijo 
dejansko tvorijo štirje stanovanjski objekti, ki so razvrščeni na obeh straneh lokalne ceste. V 
objektih je trenutno urejenih 116 stanovanjskih enot, lastnik večine stanovanj je rudniška 
stanovanjska hčerinska druţba Spekter d. o. o., deset odstotkov stanovanj je v lasti Občine 
Trbovlje, 30 enot pa je v zasebni lasti. Stanovanja so v slabem stanju, saj niso bila ustrezno 
vzdrţevana. Za prebivalce kolonije je značilna šibka socialna struktura. Leta 2006 je podjetje 
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Spekter d. o. o. financiralo pripravo elaborata z naslovom Program smernic priprave 
strokovnih rešitev prenove rudarske kolonije Njiva. V dokumentu so bile proučene pravne 
podlage in kulturno-varstvene smernice ter z njimi povezane aktivnosti, narejena je bila 
analiza razmer in stanja, izdelana ocena moţnih začasnih in stalnih preselitev, podana so 
bila izhodišča za pripravo strokovne rešitve prenove, opredeljene potrebne aktivnosti za 
realizacijo projekta ter podana strateška presoja grajenih objektov z izhodišči. Sledil je 
interni, vabljeni, anonimni, enostopenjski, projektni natečaj »Priprave strokovnih rešitev 
prenove Rudarske kolonije Njiva«, ki ga je organiziralo podjetje Spekter d. o. o.. Na natečaj 
so prispeli štirje predlogi (Program smernic ..., 2006). Leta 2008 je podjetje Spekter d.o.o. 
zaprosilo za evropska sredstva za celovito prenovo Njive. Na razpisu so bili uspešni, vendar 
do prenove kljub temu ni prišlo. Zapletlo se je pri financiranju rekonstrukcije lokalne ceste in 
prestavitvi kriţišča na Njivi. Sredstva za prometno ureditev, v višini 1,3 milijona €, bi morala 
zagotoviti Občina iz lastnega proračuna. Občina tega ni storila, zato je podjetje Spekter d. o. 
o. moralo odstopiti od projekta (Malovrh, 2012; Tavzelj, 2013). 
 
 
Leta 2012 je podjetje Spekter d. o. o. 
spremenilo svojo politiko in predlagalo 
rušenje štirih od osmih objektov kolonije. Na 
mesto porušenih bi prestavili trţnico in 
uredili parkirišča. Spekter d. o. o. ob tem 
priznava, da tudi s sodelovanjem Občine, 
finančno ne bi zmogli obnoviti niti 
ohranjenih objektov kolonije. Zavod za 
varstvo kulturne dediščine iz Celja je delno 
rušenje kolonije Njiva zavrnilo. Občina 
Trbovlje prenovo Njive še vedno podpira kot 
prioritetni projekt in vstraja pri celovitem 
pristopu k prenovi.  
Slika 26: Rudarska kolonija »Njiva« v Trbovljah 
(Malovrh, 2013) 
Figure 26: Miners´ residential area »Njiva« in Trbovlje 
(Malovrh, 2013) 
 
Občina je v letu 2012 načrtovala natečaj za konceptualno ureditev širšega območja Njive in 
izdelavo dokumentacije za prenovo in rekonstrukcijo lokalne ceste. Celotna vrednost projekta 
je ocenjena na deset milijonov evrov. Občina bo sredstva za prenovo poskušala zbrati s 
finančno pomočjo Eko sklada in Stanovanjskega sklada RS ter evropskih sredstev 
namenjenih prenovi starih mestnih jeder (Malovrh, 2013). 
 
Poleg teţav povezanih z zagotavljanjem potrebnih finančnih sredstev, je predstavnik 
Zasavskega muzeja Trbovlje izpostavil problem neracionalne porabe finančnih sredstev za 
izdelavo strokovne dokumentacije. Po njegovem mnenju se strokovne podlage za prenovo 
Njive izdelujejo večkrat. Pripravilo jih je podjetje Spekter d. o. o., sedaj izdelavo strokovnih 
podlag načrtuje tudi Občina Trbovlje. Poleg tega izpostavlja, da finančna ocena prenove 
objektov rudarske kolonije ni realna. Po njegovem mnenju je ocena prenove previsoka, kar 
zmanjšuje prizadevanja za prenovo in opravičuje rušenje (Kalšek, 2013). 
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6.3.2 Program pomoč malim, srednjim in velikim podjetjem 
 
Ukrepa v programu pomoč malim, srednjim in velikim podjetjem, ki se nanašata na urbano 
prenovo sta: 
 urejanje obrtno-industrijskih in ostalih poslovnih površin, neposredno povezanih z 
gospodarstvom, 
 izvajanje aktivnosti za spodbujanje podjetništva v okviru podjetniškega inkubatorja. 
 
Namen ukrepa »Obrtno-industrijske in ostale poslovne površine, neposredno povezane z 
gospodarstvom« je zagotoviti dostopne in komunalno urejene površine za razvoj podjetij. V 
skopu ukrepa bodo vse tri zasavske občine kot nosilke projektov nadaljevale z urejanjem 
obrtno-industrijskih con na območju degradiranih rudniških površin. Z urejanjem IOC so 
občine pričele ţe v programskem obdobju 20012006 (IOC v regiji so predstavljene v 
Preglednici 19). Kazalnik za merjenje uspešnosti ukrepa je površina novo urejenih obrtno-
industrijskih območij. 
 
Nosilec ukrepa »Izvajanje aktivnosti za spodbujanje podjetništva v okviru podjetniškega 
inkubatorja«, je RCR. V ukrepu je načrtovana izgradnja novih podjetniških inkubatorjev, ki 
bodo urejeni v IOC. Inkubatorji so namenjeni spodbujanju podjetništva in odpiranju novih 
delovnih mest, gospodarski obnovi regije in njenemu razvoju. Novo ustanovljena podjetja 
imajo v inkubatorju pravico do ugodnega najema pisarniških, proizvodnih in konferenčnih 
prostorov. Poleg najnujnejše rešitve prostorskega stiske je podjetnikom v inkubatorjih na 
voljo tudi široka paleta storitev, različnih oblik svetovanja in izobraţevanja ter pomoč pri 
pridobivanju finančnih sredstev. Kazalniki za merjenje uspešnosti ukrepa so; število 
podjetnikov oziroma podjetij, ki koristijo storitve inkubatorja, število izvedenih svetovanj, 
površina pisarniških in poslovnih površin, vzpostavljenost inkubatorja v vseh treh občinah 
(RRP, 2010). 
 
Realizacija ukrepov in projektov 
Podjetniški inkubatorji so bili vzpostavljeni v bivših industrijskih objektih oziroma so bili 
zgrajeni v IOC, ki so bile urejene na nekdanjih rudniških površinah. V v obdobju 20072013 
so bili vzpostavljeni spodaj navedeni inkubatorji (Garantini, 2012). 
 Mreţni inkubator v Trbovljah je bil vzpostavljen na območju IOC Nasipi, njegova bruto 
površina meri 873,33 m2, bruto površina z okolico pa 1.603 m2. 
 Mreţni inkubator v Hrastniku je bil urejen v PSC Ob Bobnu, površina objekta znaša 
793,40 m2, bruto površina objekta pa 1.494 m2. 
 Mreţni inkubator v Zagorju, kjer so uredili 2.765 m2 bruto površine okolice s parkirišči 
pri ţe obstoječem inkubatorju. 
 Mreţni inkubator Vašhava Zagorje, ki je bil urejen v delu nekdanje rudarske kopalnice v 
IOC Toplice. Na tem območju je bilo urejenih 632 m2 bruto površin in 2.315 m2 zunanjih 
bruto površin. 
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6.3.3 Program trajnostna raba prostora 
 
Ukrepa v programu trajnostna raba prostora, ki se nanašata na prenovo degradiranih površin 
sta: 
 regionalno zasnovana sanacija degradiranih in opuščenih rudniških in ostalih površin, 
 prenos saniranih in drugih površin iz drţave na občine. 
 
Cilji ukrepa »Regionalno zasnovana sanacija degradiranih in opuščenih rudniških in ostalih 
površin v regiji« so sanacija in ponovna oţivitev degradiranih površin ter spodbujanje 
investicij na ta območja. Nosilec ukrepa je RTH. Projekti znotraj ukrepa se nanašajo na 
ekološko-prostorsko sanacijo degradiranih površin RTH, rušenje in rekonstrukcijo starih 
objektov, ureditev okolice Gvido in sanacije plazu na Nasipih. Izbrani kazalniki za merjenje 
uspešnosti ukrepa so površina novo urejenih IOC, površina in kakovost sanacije 
rekultiviranih površin in površina rekultiviranih zemljišč v novih razvojnih conah (RRP, 2010). 
 
Cilja ukrepa »Prenos saniranih in drugih površin iz drţave na občine« sta usmerjena sanacija 
rudniških površin in prenos premoţenja na lokalne skupnosti. Površine, predmet 
brezplačnega prenosa, bodo namenjene izvajanju novih, razvojno usmerjenih dejavnosti in 
zadovoljevanju javnega interesa. Kazalnik uspešnosti je površina prenešenega premoţenja 
na občine (RRP, 2010). 
  
Realizacija ukrepov in projektov 
Za zapiralna dela Rudnika Zagorje je bilo z zakonom odobrenih 51,5 miljonov €, od tega 33 
% za zapiralna dela, 33 % za izvajanje socialnega programa, 21 % za proizvodnjo rudnika do 
zaprtja in 13 % za ekološko sanacijo. V okviru sanacijskih del je bil vzpostavljen sistem 
odvodnjavanja rudniških površin, urejen manjši rudarki muzej v Kisovcu, izvedeno rušenje 
rudniških objektov, urejenih 6.6 ha industrijskih con in vzpostavljen rekreacijski park na 
Ruardiju 37,8 ha. Do leta 2005 je bilo saniranih 179 ha površin, kar predstavlja 12,4 % 
celotnega pridobivalnega prostora rudnika. Do leta 2006 je bila končana 3. faza sanacije, v 
kateri je bilo saniranih še 169 ha površin (Rozina, 2005; RRP, 2010). 
 
Leta 2000 je bil sprejet Zakon o postopnem zapiranju Rudnika Trbovlje-Hrastnik in 
razvojnem prestrukturiranju regije (ZPZRTH, 2000), ki določa, da morajo biti rudarske 
površine znova povrnjene v prvotno stanje. Za ekološko in prostorsko sanacijo površin, ki 
obsega rušenje in rekonstrukcijo rudniških objektov na površini, rekultivacijo površin, 
izgradnjo cest ter komunalne infrastrukture, je odgovoren RTH. Po končanem odkopavanju v 
posameznem polju najprej zagotovijo stabilnost površja in rekultivacijo površin, vzdrţevalna 
dela pa se izvajajo, dokler se vplivi rudarjenja ne zmanjšajo na nivo, ki dopušča izvedbo 
dokončne sanacije površin (Boţjak, 2008). Zapiralna dela RTH potekajo v skladu s 
Programom o postopnem zapiranju RTH. Ekološko prostorska sanacija je razdeljena na 
faze, cilji posamezne faze so kvanitificirani. V I. fazi so načrtovali sanacijo 45 ha površin 
(20002004), v II. fazi 288 ha površin (20052009), III. fazi 170 ha površin in v IV. fazi 40 ha 
površin (po letu 2009) (RRP, 2010). 
 
Po sanaciji so rudarske površine izbrisane iz katastra pridobivalnih prostorov rudnika in 
preidejo v last Sklada kmetijskih zemljišč RS (v nadaljevanju Sklad KZG RS). Na Skladu 
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KZG RS smo prejeli odgovor, da je prenos zemljišč iz Sklada na Občino mogoč, če za to 
obstaja podlaga v veljavnih predpisih. Neodplačni prenosi zemljišč iz Sklada na občine se 
izvajajo po več kriterijih in sicer po (Šinko, 2013): 
 14. členu ZSKZ  prenos kmetijskih zemljišč in gozdov, ki so bila v lasti občin ţe na 
dan 6. 4. 1941; 
 16.a členu ZSKZ, prvi odstavek  prenos nezazidanih stavbnih zemljišč, ki so bila 
namenjena graditvi objektov, po stanju na dan 20. 7. 2004; 
 16.a členu ZSKZ, drugi odstavek  prenos zemljišč znotraj vodnih zajetij; 
 16.b členu ZSKZ  prenos stavbnih zemljišč, na katerih je v OPN-ju ali OPPN-ju 
predvidena gradnja objektov, ki so v javnem interesu; 
 Zakonu o ponovni vzpostavitvi agrarnih skupnosti ter vrnitvi njihovega premoţenja in 
pravic  prenos zemljišč, ki so bila pred podrţavljenjem last agrarnih skupnosti; 
 Zakonu o cestah  prenos občinskih cest; 
 Zakonu o športu  prenos športnih površin. 
V kolikor rudniška zemljišča izpolnjujejo katerega izmed kriterijev, bo morala Občina k pisni 
vlogi za prenos priloţiti tudi ustrezno potrdilo o namenski rabi, iz katerega bo nedvoumno 
razvidno, da je izpolnjen zakonski pogoj za neodplačen prenos. V tem primeru se bo 
pripravila ustrezna pogodba o prenosu, ki bo podlaga za prepis lastninske pravice v korist 
Občine v zemljiško knjigo. Glede upravljanja nekdanjih rudniških zemljišč na območju občine 
Trbovlje je treba upoštevati, da so zemljišča, ki so bila doslej na območju občine Trbovlje 
prenesena od RTH Trbovlje na Republiko Slovenijo in v upravljanje Sklada KZG RS 
večinoma degradirana zemljišča, v manjši meri porasla z gozdnim drevjem. Nekaj površin je 
ţe saniranih s strani rudnika, kar pomeni da so zemljišča površinsko izravnana in zasajena z 
drevjem ali v manjši meri zatravljena. Planska opredelitev teh zemljišč je večinoma gozdna, 
delno tudi kmetijska; v kolikor bo Občina ta zemljišča namenila za drugačno rabo, bo to 
Sklad upošteval pri upravljanju teh zemljišč. Posamezni interesi so bili izpostavljeni tudi na 
Skladu za druge nekmetijske rabe npr. postavitev sončnih in vetrnih elektrarn ter podobno. 
Sklad mora upoštevati namensko rabo, ki jo v svojih planskih aktih opredeli pristojna lokalna 
skupnost. Sklad KZG RS se prvenstveno zavzema za ohranjanje in izboljšanje kmetijskih 
površin in gozdov, ko je njegova naloga določena v zakonu in sprejeti strategiji, vendar je 
treba ob tem upoštevati dane naravne moţnosti za kmetijstvo. Na območju občine Trbovlje, 
na zemljiščih pridobljenih od RTH Trbovlje je kmetijska pridelava oteţena, manjše površine 
bi se lahko namenile za vrtnarjenje, kar bi sicer Sklad tudi podpiral, če bi bilo to ustrezno 
urejeno v planskih aktih Občine (v izogib nedovoljenim posegom). Prenos zemljišč od RTH 
Trbovlje na RS še ni zaključen, precej zemljišč je v postopku, pogodbe o prenosu so na 
predlog Občine v presoji na pristojnih ministrstvih. Medtem ima Občina odprte vse moţnosti, 
da za predmetna zemljišča sprejeme ustrezen OPN, Sklad pa ga bo pri upravljanju z 
zemljišči upošteval (Šinko, 2013). 
 
V sklopu programa »trajnostna raba prostora« je RTH leta 2007 v sodelovanju z vsemi tremi 
zasavskimi občinami pripravil Strategijo ravnanja z nepremičninami v lasti. Cilj strategije je 
optimizirati nepremičninsko premoţenje RTH, zagotoviti usmerjeno sanacijo degradiranih 
površin ter ustvariti pogoje za prestrukturiranje celotnega Zasavja (Leskovar in Černe, 2009). 
Nepremičnine RTH predstavljajo kapitalski vloţki v potencialne dejavnosti, za katere bo 
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izkazan javni interes in se bo skladal z občinskimi prostorskimi načrti. Uresničevanje 
strategije se je začelo leta 2008 s projektom »Barbara«. Projekt se je uradno začel izvajati s 
podpisom pogodbe med RTH, ministrstvom za gospodarstvo in tremi zasavskimi občinami. V 
projekt so bile vključene ţelje in predlogi vseh treh lokalnih skupnosti, občani so lahko svoje 
pobude izrazili na okroglih mizah oziroma poslali neposredno na projektno pisarno Barbara. 
V projektu so bile tako popisane vse nepremičnine v lasti RTH, vzporedno s tem pa so bila 
preverjena tudi potencialna zemljišča, ki bi bila primerna za razvoj novih dejavnosti. Izdelan 
je bil »Elaborat coniranja bodoče namenske rabe« v občini Hrastnik in Trbovlje, ki je bil 
posredovan kot predlog za vključitev v občinske OPPN-je. V projektu Barbara so bili 
oblikovani naslednji razvojni projekti (Projekt ReSource ..., 2009, Projekt Barbara, 2010): 
Na površinah RTH v občini Trbovlje:  
 Bukova gora, moţna ureditev poslovne cone, 
 Prekladna rampa, moţna izgradnja večnamenske prekladne postaje na območju bivše 
Separacije Trbovlje za potrebe poslovne cone Bukova gora in TET, 
 Poslovna cona Nasipi, moţnost poslovno-stanovanjske rabe, 
 Kamnolom Vode, sanacija kamnoloma z moţnostjo gospodarske rabe, postavitev 
sončne elektrarne, 
 Gvido, ureditev kulturno izobraţevalnega centra. 
 
Na površinah RTH v občini Hrastnik: 
 Poslovna in upravna stavba, ureditev za nadaljnjo gospodarsko rabo, 
 Resnica, sanacija območja za izgradnjo stanovanjske soseske, 
 Leša, sanacija za potrebe storitvenih dejavnosti in stanovanjske gradnje.  
 
RTH se je v RRP za Zasavje aktivno vključil tudi na področje turizma. Sistematično so 
proučili obstoječe vire s področaj rudarske kulturne dediščine. RTH omogoča ogled delovišč, 
tesno sodelujejo z Muzejem Trbovlje in Turističnim društvom z namenom ohranitve rudarske 
dediščine in vključevanja le-te v turistično ponudbo kraja. RTH je označil 7 zanimivih vhodnih 
objektov v rudnik in jih vključil v kataster nepremične kulturne dediščine, ki jo vodi Zavod za 
varstvo kulturne dediščine RS. V sklopu turističnega razvoja RTH načrtuje ureditev muzejske 
jamomernice, rudarskega muzeja na prostem, rudarski park na prostem in ustanovitev 
etnološkega druţtva z namenom ohranjanja rudarske tradicije (Projekt ReSource ..., 2009). 
 
Projekt Barbara je trenutno v mirovanju. Direktor RTH je kot razlog navedel zmanjšanje 
proračunskih sredstev za zapiranje rudnika (Berger, 2013). 
 
6.3.4 Financiranje projektov RRP 20072013 
 
Programi RRP 20072013 se financirjo iz evropskih, drţavnih, občinskih in zasebnih 
sredstev. V RRP (2010) je narejena ocena vrednosti projektov po prioritetah in projektih. Za 
izvajanje projektov zastavljenih v RRP 20072013 je podana skupna ocena finančne 
strukture, 43 % potrebnih sredstev so predvidoma pridobili s strani evropskih skladov in 
drţavnega proračuna, 5 % potrebnih sredstev so zagotovile občine, 52 % pa so zagotovili iz 
zasebnih virov. V Preglednici 21 smo predstavili višino pridobljenih evropskih sredstev, ki so 
bila namenjena projektom urbane prenove v regiji. 
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Preglednica 21: Višina evropskih sredstev namenjenih za projekte urbane prenove v RRP 20072012 
(Garantini, 2012: str.8) 
Table 21: Amount of EU funds allocated for urban renewal projects in RDP 20072012 (Garantini, 2012: p. 8) 
 
Projekt Nosilec Dodeljena EU 
sredstva v € 
Realizacija 
Mrežni inkubator Zasavje 
Trbovlje, Zagorje, 
Hrastnik 
RCR 996.703,98 Bruto površina novourejenih 






RCR 433.499,99 Urejenih 632 m
2
 bruto površin in 
2.325 m
2 
zunanjih bruto površin 













554.139,00 Prenova 15. objektov kulturne 
dediščine 










841.951,35 Površina urejenega mestnega 
območja znaša 2252 m
2
 
Vsota  4.750.637,31  
 
6.3.5 Ugotovitve povezane s politiko urbane prenove v zasavski statistični regiji 
 
Z analizo RRP 20072013 smo ugotovili, da je problematika degradiranih površin in potreba 
po njihovi prenovi v dokumentu opredeljna kot prednostna naloga regije. V dokumentu je 
prepoznano tudi dejstvo, da je razvojne površine v Zasavju mogoče zagotoviti z ukrepi 
urbane prenove. V RRP so bili vzpostavljeni trije programi, ki se neposredno ali posredno 
nanašajo na urbano prenovo, to so program izboljšanja kakovosti okolja, program pomoč 
malim, srednjim in velikim podjetjem in program trajnostne rabe prostora. 
 
Znotraj programa izboljšanje kakovosti bivanja je bil predviden ukrep sanacije rudarskih 
kolonij v vseh treh občinah, kot prednostni projekt pa je bila izpostavljena prenova kolonije 
Njiva v Trbovljah in prenova mestnih središč. Prenova Njive ni bila realizirana zaradi 
pomanjkanja finančnih sredstev. Občini Trbovlje je v programskem obdobju uspelo prenoviti 
Občinsko ali Sitarjevo kolonijo, ki med projekti prenove v RRP ni bila izpostavljena. Izvedeni 
so bili še projekti prenove javnih površin, mestnega jedra Hrastnika, Ceste Borisa Kidriča in 
Cankarjevega trga v Zagorju. 
 
V programu pomoč malim, srednjim in velikim podjetjem sta bila oblikovana dva ukrepa, ki se 
nanašata na prenovo degradiranih površin. Prvi ukrep je nadaljnje urejanje obrtno-
industrijskih con na območju degradiranih rudniških površin, s čimer lokalne skupnosti v regiji 
zagotavljajo površine za razvoj podjetij. Obrtno-industrijske cone v regiji so predstavljene v 
Preglednici 19. Drugi ukrep znotraj programa je izgradnja mreţe podjetniških inkubatorjev v 
vseh treh zasavskih občinah. V okviru ukrepa sta bila zgrajena objekta v IOC Nasipi v 
Trbovljah in PSC Ob Bobnu v Hrastniku. V Zagorju se podjetniška inkubatorja nahajata v 
prenovljenen objektu nekdanjega podjetja Varnost. V programskem obdobju 20072013 je 
bil v prostorih nakdanje rudarske kopalnice Vašhava vzpostavljen še en inkubator. 
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V programu trajnostna raba prostora, sta bila oblikovana ukrepa regionalno zasnovana 
sanacija degradiranih in opuščenih rudniških in ostalih površin v regiji in prenos saniranih in 
drugih površin na občine. Znotraj prvega ukrepa je bila poleg zapiralnih del po Programu o 
postopnem zapiranju RTH izdelana še Strategija ravnanja z nepremičninami v lasti RTH. 
Strategija je pri upravljanju zemljišč v lasti RTH predvidela sodelovanje vseh treh zasavskih 
občin, vendar je zaradi zmanjševanja sredstev za prestrukturiranje regije, projekt zamrl. 
Proces prenosa saniranih površin iz Sklada KZG RS na občine še poteka. Podrobnejših 
podatkov o površini zemljišč, ki so bila predmet brezplačnega prenosa, nismo pridobili. 
 
Ugotovili smo, da problematika opušenih in delno opuščenih, degradiranih industrijskih 
območij, njihova prenova in ponovna raba v RRP 20072013 ni obravnavana. Površine za 
razvoj novih gospodarskih dejavnosti občine razvijajo v sklopu IOC. V Preglednici 22 smo še 
dodatno strnili ugotovitve, ki smo jih pridobili z analizo načrtovanih in realiziranih programov, 
ukrepov in projektov s področja urbane prenove v RRP 20072013.  
 
Preglednica 22: Politika urbane prenove v zasavski statistični regiji (Lastni prikaz) 
Table 22: Urban renewal policy in the statistical region Zasavje (Own design) 
 
Zasavska statistična regija 
Zastavljeni cilji 
Kazalnik: kvantitativno določene ciljne 
vrednosti urbane prenove 
Da 
Pri programih pomoč malim, srednjim in velikim 
podjetjem in trajnostni rabi prostora 
 
Opisno  
Pri programu izboljšanje kakovosti bivanja  
Vrednotenje izvajanja urbane prenove 
Kazalnik: določen postopek in izvajalci 
vrednotenja projektov urbane 
Da 
Vrednotenje ukrepov urbane prenove, ki so bili 
določeni v RRPju 20072013 se izvede ob pripravi 




Težišča urbane prenove 
Kazalnik: opredeljena teţišča urbane 
prenove 
Sanacija rudniških površin, javnih urbanih površin in 
rudarskih koloniji, vzpostavljanje IOC na degradiranih 
površinah, znotraj teh pa vzpostavitev podjetniških 
inkubatorjev. 
Kazalnik: prenova degradiranih 
industrijskih območij je opredeljana kot 
teţišče urbane prenove 
Ne 
Financiranje urbane prenove  
Kazalnik: sistemsko financiranje urbane 
prenove  
Ne 
Projekti se financirajo iz proračunskih sredstev občin, 
evropskih sredstev, sanacija rudniških površin pa iz 
programskih sredstev ZPZRTH (2000). 
Postopek izvajanja urbane prenove 
Kazalnik: določen postopek izvajanja 
urbane prenove 
Ne 
RRP znotraj programov podaja kratek opis ukrepov, 
sledi lista predvidenih projektov in kazalnikov za 
merjenje uspešnosti. Postopek izvajanja projektov je 
prepuščen nosilcem projektov, občinam, RTH in RCR. 
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6.4 Ugotovitve 
 
V nadaljevanju smo povzeli glavne ugotovitve, ki smo jih zbrali z analizo gospodarsko-
razvojnega potenciala zasavske statistične regije in njenega vpliva na izvajanje projektov 
urbane prenove. Ugotovitve smo še dodatno strnili v Preglednici 23. 
 
Dejavnik: Potencial zemljišč za gradnjo 
Zasavje ima zaradi neugodnih naravnogeografskih značilnosti, strmega reliefa, močno 
omejene moţnosti za prostorsko širjenje naselij. DUO tako predstavljajo potencialne 
površine za širjenje naselij v regiji. Zasavske občine nimajo vzpostavljene podatkovne baze 
degradiranih območij in ostalih zemljišč znotraj naselij, ki bi jih s prenovo lahko namenili 
notranjemu razvoju. Na podlagi ugotovitev (Koţelja, 1998; Tavzelj, 2003; Špesove s sod., 
2012) in lastnega poznavanja urbanega in podeţeljskega okolja v Zasavju, trdimo, da imajo 
zasavske občine velike zemljiške zaloge v obliki DUO, ki bi jih po zakonu morale prednostno 
nameniti razvoju. Kljub temu je občina Zagorje je v novem OPN-ju spremenila namensko 
rabo 103 ha zemljišč v zazidljiva. Demografska napoved po naravni rasti in ob upoštevanju 
selitev kaţe, da se bo število prebivalcev v celotni regiji drastično zniţalo. Zaradi tega 
menimo, da bi lokalne skupnosti morale preveriti skladnost zaloge zazidljivih zemljišč v OPN-
jih z dejanskimi potrebami. Prevelika ponudba potencialnih zemljišč za gradnjo zmanjšuje 
interes vlagateljev za prenovo degradiranih površin tako v občini Zagorje kot v celotni regiji. 
 
Dejavnik: Povpraševanje po nepremičninah 
Naugodni gospodarski kazalci kaţejo, da spada zasavska statistična regija med 
gospodarsko nedinamična območja oziroma med problemske regije. Šibko gospodarstvo in 
nizka investicijska sposobnost lokalnih podjetij negativno vplivata na povpraševanje po 
nepremičninah za širjenje njihove dejavnosti in s tem tudi na izvajanje projektov urbane 
prenove. Zaradi zatona rudarstva in industrijske dejavnosti v regiji, so vse tri zasavske 
občine pristopile k urejanju IOC. V proizvodnih conah so ţelele zagotoviti komunalno urejena 
in cenovno dostopna zemljišča za razvoj novih podjetij. Trenutno je cena zemljišč v IOC 
Nasipi in zemljišč nekdanje TPT v primerjavi z drugimi proizvodnimi conami v Sloveniji 
relativno visoka. Visoka cena proizvodnih zemljišč odvrača vlagatelje od vlaganja v regijo. 
Zanimanje vlagateljev v regijo zmanjšuje še slaba navezava na avtocestno omreţje, 
onesnaţeno okolje in s tem povezana slaba podoba regije ter omejene moţnosti za gradnjo 
kot posledica geomorfoloških danosti. Ugotavljamo, da zasavska statistična regija v 
primerjavi z ostalimi slovenskimi regijami ni dovolj konkurenčna za pridobivanje gospodarskih 
vlaganj. Brez povpraševanja po proizvodnih nepremičninah pa je revitalizacija DIO za 
namene izvajanja gospodarske dejavnosti neupravičena. 
 
Vrednost zasavskih stanovanjskih nepremičnin na zemljiškem trgu je v povprečju najniţja v 
Sloveniji. Zaradi nizkih dobičkov stanovanjskih projektov, med vlagatelji (zasebniki in 
občinami) ni zanimanja za novogradnje in prenovo objektov, kljub temu da v regiji obstaja 
potreba na področju stanovanjske gradnje. Demografska prognoza napoveduje upad 
prebivalstva v vseh treh zasavskih občinah, še posebno v občini Trbovlje. Na osnovi tega 
predvidevamo, da bo v regiji v prihodnosti narasel deleţ opuščenih oziroma deloma 
izrabljenih stanovanjskih objektov. Povpraševanje po stanovanjskih nepremičninah in 
potencial za njiho prenovo pa se bo zmanjšal.  
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Dejavnik: Politika regije na področju urbane prenove 
V RRP 20072013 je degradacija prostora zaznana kot problem. Prenova degradiranih 
površin je eden izmed razvojnih ciljev regije. Glavni deleţniki urbane prenove v regiji so 
občine, RCR d. o. o. in RTH d. o. o.. Ukrepi prenove na območju regije so opredeljeni v RRP, 
za vrednotenje uspešnosti je za posamezen ukrep podan tudi kvantitativni kazalnik. Ukrepi 
urbane prenove v Zasavju so namenjeni zviševanju kakovosti bivanjskega okolja, ki se 
nanašajo na prenovo rudarskih kolonij in urejanje javnih površin, zagotavljanju površin za 
razvoj gospodarstva in trajnostni rabi površin RTH. V vseh treh občinah so bile na 
degradiranih površinah vzpostavljene IOC in podjetniški inkubatorji. Rudnika Zagorje in RTH 
sanacijo degradiranih rudniških površin izvajata v skladu z ZZRZSK (1995) in ZPZRTH 
(2000) ter ZRud (1999). Projekt Barbara, v sklopu katerega naj bi se izvajala Strategija 
ravnanja z nepremičninami v lasti RTH, je zamrl. Ugotovili smo, da je prenova usmerjena 
predvsem na rudniške površine, rudarske kolonije, javne površine in IOC. Problematika 
opuščenih in propadajočih industrijskih objektov ni izpostavljena in obravnavana. 
 
Preglednica 23: Vpliv izbranih kazalnikov na izvajanje projektov urbane prenove v zasavski statistični regiji 
(Lastni prikaz) 
Table 23: Impact of selected indicators on the implementation of urban renewal projects in statistical region 
Zasavje (Own design) 
 








statistične regije za 
gradnjo. 
Strm relief, posedanje 
rudniških površin, zato 
omejene moţnosti za 
prostorski razvoj naselij. 
 
+ 
Urbana prenova je v 
zasavskih naseljih 
pomemben ukrep za 
zagotavljanje zemljišč za 
gradnjo. 
Deleţ degradiranih 
površin v regiji v ha. 
Občine nimajo vzpostavljene 
podatkovne baza o DUO in 
drugih notranjih zemljiških 
potencialih. 
 
Koţelj (1998), degradiranih je 
30 % urbanih površin. 
Špes s sod. (2012), 
zabeleţenih je 9 degradiranih 
območij s skupno površino 19 
ha. 
/+ 
Visok deleţ DUO v regiji, 
vendar površina DUO ni 
uradno določene in vodena. 
Sprememba 
namenske rabe 
zemljišč v stavbna v 
OPN-jih zasavskih 
občin v ha 
Občina Zagorje: 103 ha, tudi 
izven centralnih naselij. 
Občini Trbovlje: zmanjšanje 
obsega stavbnih zemljišč za 1 
ha. 
 
Velika ponudba zazidljivih 
zemljišč v OPN-ju Zagorje 
zmanjšuje prednostno 







objektih v regiji. 
 
Potreba po izboljšanju 
kakovosti stanovanjskih 
objektov, vzpostavitvi oskrbne 
dejavnosti srednje in višje 
ravni, zelenih površin. 
+ 
Potrebe bi bilo mogoče 
zadovoljiti s prenovo 
obstoječih objektov in s 
spremembo namenske rabe 
DUO. 
se nadaljuje ... 
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Gospodarske 
značilnosti regije. 
Po gospodarskih kazalnikih se 
zasavska statistična regija 





subjektov v regiji in nizek 
potencial za vlaganje v 
razvoj in prenovo. 
Demografska 
projekcija zasavske 
statistične regije in 
zasavskih občin do 
leta 2040. 
Upad prebivalstva do 2040: 
po naravni rasti: 23 %  
ob upoštevanju selitev: 33 %.  
 
 
Zaradi upada števila 
prebivalcev, pričakujemo 
zmanjšanje povpraševanja in 
s tem potenciala za izvajanje 
urbane prenove.  
Vrednost 
nepremičnin na 




Najniţja nakupna cena m
2
 









Relativno visoka cena zemljišč 




Zaradi nizke dobičkonosnosti 
stanovanjskih projektov, ni 
zanimanja vlagateljev. 
 
Zaradi relativno visokih cen 
proizvodnih zemljišč v regiji, 







projektov in izvedenih 
porojektov. 
Projekti urbane prenove so 
oblikovani znotraj treh 
programov RRP 20072013; 
Teţišča prenove so rudarske 
kolonije, javne površine, 
urejanju IOC, vzpostavitev 
podjetniških inkubatrorjev, 
sanacija rudniških površin. 
Na osnovi pridobljenega 
gradiva nam natančnega 
števila zastavljenih in 
izvedenih projektov ni uspelo 
določiti. 
+/ 
Potreba po urbani prenovi je 
v regiji prepoznana, vendar 
je izvedba zasavljenih 
projektov prenove dokaj 
nizka, na primer prenova 
rudarskih kolonij. 





Ne, prenova opuščenih 




Problematika DIO ni 
izpostavljena kot prioriteta 
prenove v regiji. Projekti za 
njihovo aktiviranje in prenovo 
niso oblikovani.  
 
Z analizo gospodarsko-razvojnega potenciala regije smo prišli do naslednjih ugotovitev. 
 Prenova degradiranih urbanih območij v Zasavju je zaradi geomorfoloških značilnosti 
območja in posedanja površja, glavna moţnost za prostorski razvoj naselij. 
 Regija ima velik deleţ degradiranih površin, ki bi jih lahko namenili za razvoj dejavnosti, 
treba je določiti prioritetna območja prenove. 
 Z analizo dopolnjenega osnutka OPN-ja Trbovlje (2012) smo ugotovili, da Občina ne 
načrtuje povečanja obsega stavbnih zemljišč. Občina sicer načrtuje številne 
spremembe namenske rabe obstoječih stavbnih zemljišč, kar je povezano z zapiranjem 
RTH in opuščanjem rudarske dejavnosti. Pridobivalne rudniške površine so v novem 
OPN-jem namenjene zelenim površinam, gospodarskim conam in energetski 
... nadaljevanje Preglednice 23 
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infrastrukturi. Z analizo OPN-ja Zagorja smo ugotovili, da ima občina v OPN-ju veliko 
zalogo zazidljivih površin, brez podrobnejše analize notranjega zemljiščega potenciala 
so z novim OPN-jem (2011) izkazali 103 ha novih stavbnih zemljišč. Ker demografska 
napoved predvideva močan upad števila prebivalstva v regiji, predvidevamo, da 
ponudba stavbnih zemljišč v občini Zagorje ni skladna z dejanskimi potrebami. Zaradi 
velike ponudbe stavbnih zemljišč usmeritev v prednostno prenovo ni nujna. 
 Na podlagi demografske napovedi, sklepamo, da bo deleţ opuščenih objektov v regiji 
še narasel, hkrati pa se bo zmanjšalo povpraševanje po nepremičninah. Pričakujemo, 
da se bo problematika prenove DUO v regiji še poglobila. 
 Regija se sooča s slabim gospodarskim stanjem, zato so moţnosti za vlaganje 
domačih podjetij omejene, zanimanja tujih vlagateljev zaradi nekonkurenčnosti 
območja (oddaljenost od avtoceste, onesnaţenost okolja, majhne površine zemljišč za 
gradnjo, relativno visoke cene proizvodnih površin v regiji) ni. 
 Deleţniki v regiji, občine, RCR in RTH, si prizadevajo za prenovo degradiranih površin, 
vendar zaradi omejenih finančnih zmoţnosti ti projekti niso številni. Projekti urbane 
prenove v regiji se nanašajo na prenovo rudarskih kolonij, javnih površin, 
vzpostavljanje IOC in sanacijo rudniških površin. Sanacija površin RTH se financira iz 
proračunskih sredstev drţave preko ZPZRTH (2000). Po besedah Bergerja (2013), 
prihaja pri financiranju do vsakoletnega niţanja proračunskih sredstev, zato je 
realizacija površinskih in infrastrukturnih projektov niţja od načrtovane. Ostali projekti 
prenove se sofinancirajo s sredstvi ESRR. Prenova DIO v RRP ni opredeljena kot 
prioriteta, za izvajanje prenove DIO regija nima izdelane strategije. 
 
Na podlagi analize gospodarsko-razvojnega potenciala zasavske statistične regije, 
ugotavljamo, da je najpomembnejši omejitveni dejavnik prenove v Zasavju, pomanjkanje 
vlaganja v prenovo in razvojne projekte. Pomanjkanje vlaganja v Zasavje je mogoče 
utemeljiti z nizko investicijsko sposobnostjo gospodarskih subjektov v lokalnih skupnosti in 
prebivalstva v regiji. Poleg tega regija ni privlačna za tuje vlagatelje. Kot glavni razlog bi 
izpostavili nizko dobičkonosnost stanovanjskih projektov in visoke cene proizvodnih površin v 
regiji. Ceno stanovanjskih površin in povpraševanje po proizvodnih površinah zmanjšujejo še 
neugodna prometna lega, omejene prostorske moţnosti za gradnjo in onesnaţeno okolje. Z 
analizo prostorskih aktov občin Zagorje in Trbovlje, smo ugotovili, da ima predvsem lokalna 
skupnost Zagorje v OPN-ju veliko zalogo zazidljivih zemljišč za namene stanovanjske 
gradnje. S tem je potencialnim vlagateljem (graditelji enodruţinskih objektov) omogočena 
gradnja na nepozidanih površinah, interes po prenovi je s tem še oslabljen. Lokalne 
skupnosti, RCR in RTH, si z vlaganjem proračunskih in evropskih sredstev prizadevajo za 
izboljšanje kakovosti bivanjskega okolja, izvedeni so bili projekti prenove javnih površin in 
prenova občinske kolonije v Trbovljah. Površine za razvoj gospodarstva zagotavljajo z 
urejanjem IOC in znotraj podjetniških inkubatorjev. Obetajoč projekt Barbara, s katerim naj bi 
se izvaja Strategija ravnanja z nepremičninami v lasti RTH, pa je zaradi pomanjkanja 
sredstev RTH zamrla. Prenova DIO ni razvojna pririoriteta regije. Regija za izvajanje prenove 
DIO nima izdelane strategije. 
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7 ZNAČILNOSTI DEGRADIRANIH INDUSTRIJSKIH OBMOČIJ V OBČINI 
TRBOVLJE 
 
V tem poglavju so predstavljeni rezultati analize izbranih degradiranih industrijskih območij (v 
nadaljevanju DIO) v Trbovljah. Cilj tega dela raziskave je ugotoviti, kakšne so lastnosti 
izbranih DIO, kakšen je potencial za njihovo prenovo in kateri dejavniki prenovo ovirajo. 
Analizirana območja so bila določena v projektu Sonaravna sanacija okoljskih bremen kot 
trajnostna razvojna priložnost Slovenije (Špes s sod., 2012). Podatkovna baza degradiranih 
območij v Slovenijij je dosegljiva na spletnem portalu Geopedija. Skupna površina popisanih 
DIO v občini Trbovlje znaša 13,54 ha. Podatkovna baza ne vključuje degradiranih 
stanovanjskih površin in vseh rudniških površin v občini Trbovlje. V evidenco so bila na ţeljo 
naročnika, današnjega MGRT, bivše SVLR, vključena tista degradirana območja, kjer je 
zaradi popolne ali delne opustitve infrastrukturne, vojaške, transportne, infrastrukturne in 
rudarske dejavnosti prišlo do prostorske degradacije in delne ali popolne opustitve vseh 
dejavnosti na območju, njihova površina pa je večja od 1 ha (Špes s sod., 2012). Za potrebe 
raziskave smo uporabili obstoječi register, saj smo se ţeleli izogniti diskusiji, katera zemljišča 
v Trbovljah so degradirana. 
 
Za boljše razumevanje tematike v nadaljevanju poglavja podajamo osnovne urbanistične 
značilnosti občine Trbovlje, opis procesa degradacije v občini in predstavitev aktivnosti 
občine Trbovlje na področju urbane prenove.  
 
Urbanistične značilnosti mesta Trbovlje 
 
Slika 27 prikazuje pogled na juţni del mesta Trbovlje. Za Trbovlje je značilna prostorska 
vklenjenost v ozko dolino potoka Trboveljščica, zato ima mesto linearno prostorsko obliko, 
vzdolţ mestne prometne osi. Zgodovinsko središče Trbovelj leţi v severnem delu doline ob 
ţupnijski cerkvi svetega Martina. Zaradi velikih potreb po delovni sili v rudniku in industrijskih 
obratih je za mesto značilna gosta pozidava in poselitev. Mesto ima nizek deleţ zelenih in 
javnih površin, zaradi opuščanja rudarjenja in industrije pa visok deleţ rudarskih in 
industrijskih degradiranih površin. Za Trbovlje je značilen zastarel in dotrajan stanovanjskim 
fond, ki ne zagotavlja primernih bivalnih pogojev, predvsem v območju rudarskih kolonij, ki so 
sicer urbanistična in kulturno-zgodovinska posebnost mesta. Poleg rudarskih kolonij mesto 
zaznamuje kakovostna moderna arhitektura iz šestdesetih in sedemdesetih let prejšnjega 
stoletja. Mesto se spopada s pomanjkanjem zemljišč za gradnjo v središču mesta in 
omejenimi moţnosti za prostorsko širitev mesta. Z urbanističnega vidika Trbovlje nimajo 
definiranega karakterja. Kljub temu, da se Trbovlje nahajajo v osrčju Slovenije, nimajo 
priključka na avtocesto, zato govorimo o slabi cestni dostopnosti mesta (Trbovlje Kam?, 
2005). 
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Slika 27: Pogled na juţni del Trbovelj (Klančar, 2013) 
Figure 27: View of the southern part of Trbovlje (Klančar, 2013) 
Slika 28 prikazuje pregledno karto izbranih industrijskih območij v občini Trbovlje. Območja, 
ki so označena s številkami 2, 3, 4, 6, 7 in 9 so degradirana območja, ki so vključena v 
podatkovno bazo, degradirana območja, na prostorskem portalu Geopedija. Industrijsko 
območje 1, obrata nekdanje Iskre Semikron d. d. in Peka d. d., je primer industrijskega 
območja, ki je bilo deloma revitalizirano. Območje 5, Mehanika d. d. je DIO v samem 
središču Trbovelj, ki je v lasti Občine Trbovlje in v popis ni bilo vključeno, saj je površina 
območja manjša od 1 ha. Območje 8, rudniške površine, prikazuje obseg degradiranih 
rudniških. 
 
Zaradi neugodne kotlinske lege, v Trbovljah ni prišlo do oblikovanja velikega sklenjenega 
industrijsko-rudarskega območja, kot sta na primer območje Cinkarne v Celju ali industrijsko 
območje Tezno v Mariboru. Degradirana območja v Trbovljah so številna in zaokroţena, 
imajo majhne površine, so razpršena znotraj urbane strukture, zato govorimo o razpršenem 
vzorcu degradiranih območij. 
 
Takšna struktura DUO ponuja priloţnosti za izboljšanje urbane strukture (Koţelj, 1998). 
 Novo razmeščanje dejavnosti v prostoru, na primer selitev nezdruţljivih dejavnosti iz 
stanovanjskih četrti na bolj primerne površine. Občina Trbovlje predvideva selitev 
podjetja Komunala iz trenutne lokacije v zgornjih Trbovljah v IOC Nasipi in proučuje 
moţnosti za selitev trboveljskega stadiona na rudniške površine nad mestom. 
 Razvoj alternativnih mestnih okolij, neobičajne kombinacije dejavnosti, integracijo javne 
in zasebne sfere, stanovanja, dela in rekreacije, urejanje specializiranih urbanih parkov 
renaturalizacijo onesnaţenih zemljišč. 
 Izboljšanje ponudbe javnih površin in s tem izboljšanje ekoloških in funkcijskih razmer v 
mestu ter povečanje dostopnosti in prehodnosti DUO in s tem moţnost za spremembo 
zaprtih con v odprto urbano strukturo. 
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Slika 28: Pregledna karta izbranih industrjskih območij v občini Trbovlje (Lastni prikaz; vir podatkov: GURS, 
2012) 
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Proces degradacije industrijskih območij v občini Trbovlje  
 
Resna gospodarska kriza se je v Trbovljah začela v 80. letih, s prvim valom stečajev podjetij, 
ki je trajal do leta 2000. V tem času so v Trbovljah propadli Strojna Tovarna Trbovlje d. d. 
(STT), podjetji Iskra d. d. in IBT, številna podjetja, na primer Rudis d. o. o. in RTH pa so 
omejila svoje poslovanje. Posledično so zaradi manjšega povpraševanja začeli propadati 
trgovina, gostinstvo in druge storitvene dejavnosti. Ţe takrat se je pojavilo vprašenje obnove 
in revitalizacije površin propadlih podjetij. V tem času je bila Banka Zasavje eden od nosilcev 
revitalizacije opuščenih objektov. V njenem interesu je bilo najti čim boljše rešitve terjatev v 
propadlih podjetjih. Tudi, oziroma predvsem zaradi tega, so se dokaj uspešno v funkcijo 
povrnila območja STT in Iskre d. d., kjer so proizvodne površine še danes v funkciji, prav 
tako nekdanji Hotel Rudar in Blagovnica (Fritz, 2013). 
 
Po letu 2000, ko je bil sprejet ZPZRTH, je v občini Trbovlje sledil še drugi val stečajev. V tem 
času so propadla še podjetja Tovarna pohištva Trbovlje (TPT), IPOZ, Mehanika in še 
nekateri manjši obrati. Po stečaju podjetij, stečajni postopek vodi stečajni upravitelj, ki v 
okviru postopka prodaja tudi nepremičnine v lasti podjetja. Postopki prodaje so različni, 
upravitelj lahko proda celo podjetje z vsemi obveznostmi in vsem premoţenjem, praviloma 
pa prodaja premoţenje podjetja. Postopek teče na osnovi uradne cenitve, ki predstavlja 
izklicno ceno za draţbo, v drugi fazi se prodaja praviloma po polovični ceni, potem pa po 
prostem dogovoru (Fritz, 2013). 
 
Politika občine Trbovlje na področju prenove industrijsko-obrtnih površin 
 
Trţenje opuščenih proizvodnih območij 
Občina Trbovlje je aktivno pristopila k trţenju prostih proizvodnih območij in k iskanju 
potencialnih vlagateljev za izvajanje gospodarske dejavnosti v občini. Leta 2003 je pripravila 
katalog z naslovom »Trbovlje, tudi mesto priložnosti« (2003), v katerega so bile vključene 
vse proste nepremičnine za izvajanje dejavnosti na datum izdaje. Občina je poslovne 
subjekte pred izdajo zaprosila, da ji sporočijo podatke o nepremičninah, ki bi jih lahko prodali 
ali oddali v najem. V katalogu so bili predstavljeni kompleks Peko, kompleks Iskra, kompleks 
Mikolič, kompleks Marjetka, kompleks IPOZ, kompleks Trţnica, kompleks Blagovnica, objekt 
Banka, objekt Hotel, pisarniški prostori STT, pisarniški prostori Rudis, prostori Galerija, 
kompleks RGD, kompleks Polaj, kompleks Mehanika, kompleks Mizarstvo, OIC Nasipi, OIC 
Neţa, območje Potjorek. Vsaka lokacija je bila opremljena s fotografijami, kartografskim 
prikazom, predstavljena je bila velikost območja, stanje nepremičnin, predstavljeni so bili 
potrebni posegi prenove, opremljenost območja, dejavnost, ki se je na območju izvajala in 
pogoji za umeščanje novih dejavnosti (Trbovlje, tudi ..., 2003). Lokacijo nekdanjega podjetja 
Mehanika v samem središču Trbovelj (prikaz lokacije na Sliki 28 pod številko 5), s površino 
0,3 ha, je Občina pridobila v svojo last. Na območju je bila spremenjena namenska raba 
površin iz proizvodnih v površine centralnih dejavnosti. Prvotno je bila na tem območju 
predvidena gradnja parkirne hiše, trenutno pa namarava Občina na tem območju vzpostaviti 
Center kreativnih industrij. Sicer je večina premoţenja podjetij, ki so bili predstavljeni v 
katalogu, danes v zasebni lasti. Lastništvo je razdrobljeno, deli objektov so v najemu, 
nekateri pa so opuščeni. Fritz (2013) izpostavlja, da je bilo s strani kupcev veliko 
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povpraševanje po nepremičninah v občini Trbovlje. Veliko se jih je zanimalo predvsem za 
finančne vzpodbude, ki so bile vlagateljem na razpolago (Trbovlje, tudi ..., 2003): 
 dolgoročni krediti in garancije za dolgoročne kredite za nakup, gradnjo ali prenovo 
poslovnih prostorov, ki so bili bili na voljo preko razpisov RCR  ukrep za 
prestrukturiranje regije, sredstva iz ZPZRTH, 
 minimalne prispevne stopnje (1420 %) komunalnega prispevka v območju OIC oz. 50 
% v drugih območjih  ukrep Občine, 
 oprostitev nadomestila za uporabo stavbnega zemljišča za podjetja, ki na novo 
zaposlijo vsej 15 delavcev  ukrep Občine, 
 enkratna finančna pomoč za trajno zaposlitev preseţne delovne sile, preko RCR – 
ukrep za prestrukturiranje regije, sredstva iz ZPZRTH, 
 enkratna finančna pomoč za prestrukturiranje in trajno zaposlitev delavcev rudnika, 
preko RCR – ukrep za prestrukturiranje regije, sredstva iz ZPZRTH, 
 pomoč pri upravnih postopkih  ukrep Občine. 
 
Urejanje industrijsko-obrtne cone Nasipi in Neţa 
Občina Trbovlje je v kontekstu razvojnega prestrukturiranja gospodarstva pristopila tudi k 
urejanju industrijsko-obrtne cone (v nadaljevanju IOC) Nasipi. IOC je bila urejena na območju 
nekdanje tovarne STT, v juţnem delu Trbovelj. Z vzpostavitvijo cone je občina ţelela 
zagotoviti konkurenčno ponudbo prostora in lokacij za nove proizvodne dejavnosti. Več 
informacij o urejanju IOC Nasipi in razlogih, zakaj je bilo območje vključeno v evidenco DIO, 
je predstavljenih v Poglavju 7.4. 
 
Anketa Občine Trbovlje med lastniki poslovnih površin 
V začetku leta 2012 je Občina Trbovlje izvedla anketo, v katero so bili vključeni lastniki 
opuščenih in aktivnih poslovnih objektov v občini. Povprašali so jih po njihovih razvojnih 
načrtih oziroma jih je zanimalo, kako jim Občina pri razvoju lahko pomaga. Občina je poslala 




Trenutno je Občina Trbovlje v postopku priprave OPN-ja. Pomen ukrepov urbane prenove v 
razvoju občine smo preverili z analizo dopolnjenega osnutka OPN. Na področju urbane 
prenove si je Občina postavila naslednje cilje (DO OPN Trbovlje, 2012): 
 Gospodarski razvoj: Obstoječe slabo ohranjene ali opuščene industrijske cone se 
prestrukturirajo ter namenijo za nove obrtne dejavnosti. Prenovljene cone naj bodo 
ponudbeno konkurenčne ter ustrezno opremljene. 
 Turizem: Ohranjanje kulturne dediščine, zlasti etnološke in tehnične rudarske 
dediščine. 
 Gospodarska javna infrastruktura: Prenova obstoječih prometnic, urejanje javnih 
površin z namenom izboljšanja urbane podobe, urbanistična prenova obstoječih delov 
naselij, ohranjanje arhitekturne identitete v starih jedrih, prenova prostorov za 
posamezne dejavnosti.  
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V poglavju, ki podaja usmeritve za razvoj poselitve in celovito prenovo je zapisano (DO OPN 
Trbovlje, 2012): 
 razvoj naselij se prvenstveno zagotavlja v smeri dviga kakovosti z notranjim razvojem, 
s prenovo in sanacijo DUO, 
 prvenstveno se zagotavlja boljšo izkoriščenost in kvalitetnejšo rabo praznih in 
neprimerno izkoriščenih zemljišč, s spremembo rabe obstoječih objektov in zemljišč, 
 širitev naselij je dopustna le v primeru, da znotraj naselja ni več prostih zemljišč in 
objektov, 
 za degradirana območja se zagotovi prenova oziroma preselitev neprimernih motečih 
dejavnosti (proizvodnje) v območja izven naselij, 
 pri načrtovanju prenove se upošteva ohranjanje identitete naselja ali njegovega dela, 
 pri načrtovanju notranjega razvoja je treba izboljšati raven opremljenosti z gospodarsko 
javno infrastrukturo, zagotavljati ureditev javnih prostorov, zagotoviti dostopnost zelenih 
in drugih javnih odprtih javnih odprtih površin. 
 
Območja, za katera se bo v občini izvajala prenova z usmeritvami so (DO OPN Trbovlje, 
2012): 
 Delna prenova se načrtuje v strnjenih delih naselja Trbovlje. 
 Za stara mestna jedra ostalih naselij je predvidena revitalizacija, ki obsega funkcijsko in 
oblikovno ter komunalno prenovo. Eden izmed ciljev revitalizacije je izboljšanje 
demografskega stanja. 
 Za vsa območja prenove se načrtuje izdelava OPPN-jev. OPPN se lahko izdela tudi za 
prostorsko enoto urejanja prostora ali manjše območje znotraj posamezne enote 
urejanja prostora, ki niso določena v izvedbenem delu OPN-ja. Potreba je izkazana s 
sprejetjem sklepa o pričetku izdelave takšnega OPPN-ja. Z OPPN-jem se lahko 
spreminja členitev podrobnejše namenske rabe prostora. Strokovne rešitve prostorskih 
ureditev za OPPN se lahko pridobijo z izdelavo več variantnih rešitev. Variantne rešitve 
lahko pripravi en ali več različnih načrtovalcev. Izdelane morajo biti tako, da je med 
njimi moţna medsebojna primerjava. Strokovne rešitve prostorskih ureditev za OPPN 
se lahko pridobijo tudi z javnim natečajem. Zahtevo za izvedbo in način priprave ter 
izbor variantnih rešitev oziroma javnega natečaja se določi z odlokom ali s sklepom 
ţupana o pričetku postopka izdelave OPPN-ja (DO OPN Trbovlje, 2013). 
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7.1 Degradirano industrijsko območje TPT, Livarna in Tika 
 
Površina: DIO (1) TPT meri 1,121 ha, DIO (2) Tika in Livarna meri 1,659 ha. 
 
Lega: 
 Lega DIO TPT, Livarna in Tika v prostoru je prikazana na Slikah 28 in 31. 
 Območje se nahaja v severnem delu Trbovelj, zaradi dostopa skozi mestno središče, 
lokacija z vidika cestnih povezav in dostopnosti ni ustrezna za tovorni promet. 
 V neposredni bliţini območja se nahaja postaja javnega potniškega prometa. 
 V neposredni bliţini se nahaja stanovanjsko območje, zaradi česer prihaja do problema 
neskladne rabe površin. DIO TPT meji na celovito prenovljeno občinsko ali Sitarjevo 
kolonijo. Prenovo stanovanjskega kompleksa s petnajstimi objekti, ki ima status 
etnološkega spomenika je vodila Občina Trbovlje, projekt prenove je bil zaključen leta 
2010, v višini 85 % upravičenih stroškov pa financiran s sredstvi Evropskega sklada za 
regionalni razvoj. Na obmolju prihaja do problema neskladne rabe prostora. 
 V sklopu proizvodnega območja Komunala, deluje še Javno podjetje Komunala d. o. o., 
ki načrtuje selitev v IOC Nasipi, svoje prostore pa imata na tem območju še dve drugi 
podjetji. 
 Severni del Trbovelj je okoljsko najbolj ohranjen del mesta, saj je prostorsko najbolj 
odmaknjen od glavnih onesnaţevalcev okolja v Trbovljah, Lafarge Cement d. o. o. in 
TET, tudi z vidika prometa je ta del Trbovelj najmanj obremenjen. 
 Severni del Trbovelj ima podeţeljski karakter in je po besedah Kropivšek (2013) 
priljubljeno rekreacijsko območje. 
 
 
Slika 29: Opuščen objekt nekdanjega podjetja Tika 
(Lasten vir) 
Figure 29: Abandoned building of former company 
Tika (Own source) 
 
Slika 30:  Opuščen objekt nekdanjega podjetja 
TPT (Lasten vir) 
Figure 30: Abandoned building of former company 
TPT (Own source) 
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Slika 31: Lega degradiranih industrijskih območij (1) TPT in (2) Tika/Livarna (Geopedija, 2013) 




Tovarna pohištva Trbovlje: Slika 30 prikazuje opuščen objekt nekdanjega podjetja TPT. 
Podjetje Strojno mizarstvo Trbovlje je bilo ustanovljeno leta 1952, kasneje je bilo podjetje 
preimenovano v Tovarno pohištva Trbovlje (Ivančič Lebar, 1999). Leta 2005 je obrat kupil 
zasebnik, leta 2007 je objekte tovarne preprodal, proizvodnja na lokaciji pa je prenehala. 
Lastnik, ki je prenehal s proizvodnji v TPT, je kasneje pridobil potencialnega vlagatelja za 
gradnjo nakupovalnega središča na tem območju. Potencialni vlagatelj je svojo ponudbo 
kasneje umaknil (Nagode, 2007). Tudi podjetje, v čigar lasti je bil objekt TPT po prenehanju 
proizvodnje, je kasneje propadlo (Fritz, 2013). Objekti in zemljišče so ponovno zamenjali 
lastnika. Novi lastnik območje prodaja. Območje je na spletnem nepremičninskem portalu 
Remax naprodaj za 2,7 milijona evrov, kar znaša 240,86 €/m2 (Remax, 2013). GURS je 
zemljišče in objekte TPT ocenil na skupno vrednost 490.566,00 € (Javni vpogled v 
nepremičnine, 2013) Objekt nekdanje TPT je prikazan na Sliki 30.  
 
Podjetje Livarna: podjetje Livarna se je razvilo v šestdesetih letih prejšnjega stoletja, leta 
1987 je podjetje prešlo pod okrilje druţbe TGA Kidričevo, leta 2001 pa je lastnik podjetja 
prešlo v zasebne roke. Podjetje na lokaciji še vedno izvaja proizvodno dejavost.  
 
Podjetje Tika: Slika 29 prikazuje opuščen objekt nekdanjega podjetja Tika d. d.. Začetki 
podjetja Tika segajo v leto 1959. Podjetje tiskarske, knjigoveške in embalaţne dejavnosti se 
je leta 1996 preimenovalo v Grafično embalaţno podjetje Tika Trbovlje (Ivančič Lebar, 1999). 
Del podjetja Tika, enoto tiskarne z zaposlenimi in premičninami, je leta 2000 kupilo lokalno 
1 
2 
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podjetje. Podjetje na lokaciji še danes izvaja tiskarsko in knjigoveško dejavnost. Podjetje je 
po nakupu izvedlo najnujnejšo prenovo objektov, prenovili so pisarniške prostore, zamenjali 
okna in zniţali strop. Prenove proizvodnih prostorov in energetske prenove objekta zaradi 
previsokih stroškov niso izvedli. Zaradi upada prometa podjetja v zadnjih letih, ki je posledica 
trenutne gospodarske krize, nadaljne prenove trenutno ne načrtujejo. Po mnenju lastnika so 
največja slabost lokacije slaba prometna dostopnost in oddaljenost od avtoceste. Zanimalo 
nas je, če bi se bilo podjetje pripravljeno seliti na drugo lokacijo, naprimer v OIC Nasipi. 
Lastnik je za selitev načeloma zainteresiran, vendar bi ob morebitni selitvi proizvodnje, raje 
izbrali lokacijo z boljšim dostopom na avtocesto. Kartonaţni del podjetja Tika je postal 
sestavni del podjetja Valkarton, ki je kasneje prevzelo še kartonaţno podjetje v Kisovcu in s 
časom opustilo proizvodnjo v Trbovljah. Leta 2012 je Valkarton opustil tudi proizvodnjo v 




Za obravnavano območje je značilna razdrobljena lastniška struktura, prikazana na Sliki 32. 
Na območju TPT, Livarne in Tike smo zabeleţili vsaj osem različnih lastnikov, saj pri 
določenih nepremičninah podatki o lastništvu niso javno objavljeni. Razdrobljena lastniška 
struktura oteţuje usklajevanje razvojnih interesov. 
 
Razvojne omejitve: 
 slabe cestne povezave, dostop moţen skozi središče mesta, omejitven dejavnik za 
tovorni promet, 
 relativno majhna površina DIO, skupna površina obeh DIO znaša 2,78 ha, zato je 
območje nezanimivo za izvedbo večjih razvojnih projektov,  
 neskladnost obstoječe podrobnejše namenske rabe (območje proizvodnih dejavnosti) z 
namensko rabo zemljišč v neposredni okolici (območja stanovanj), 
 razdrobljena lastniška struktura, problem usklajevanja interesov povezanih z rabo 
oziroma prenovo območja, 
 visoka prodajana cena površin, naprimer površin TPT, 
 delna opuščenost območja, na območju še delujejo podjetja, ki bi jih bilo ob morebitni 
celoviti prenovi območja, treba povrniti stroške selitve in zagotoviti prostore na novi 
lokaciji, 
 visoki stroški celovite prenove območja povezani z odkupom nepremičnina na 
območju, selitvijo delujočih podjetij na nove lokacije, izdelavo potrebnih strokovnih 
odlag in OPPN-ja, rušenjem objektov, infrastrukturnim urejanjem območij in trţenjem 
zemljišč za novogradnje. 
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Slika 32: Lastniška struktura degradiranih industrijskih območij TPT, Tika in Livarna (Lastni prikaz; vir podatkov: 
GURS, 2012a; Javni vpogled v nepremičnine, 2013) 
Figure 32: Ownership structure of brownfield sites TPT, Tika and Livarna. (Own design; Data source: GURS, 
2012a; Javni vpogled v nepremičnine, 2013) 
 
Razvojna vizija območja 
 
Občina Trbovlje načrtuje selitev industrije iz DIO TPT in Tika/Livarna v ţe urejene oziroma 
načrtovane obrtno-industrijske cone v juţnem delu Trbovelj, ki so prometno bolj dostopne in 
niso v konfliktu z drugimi rabami prostora. Občina namerava po selitvi industrije območje 
nameniti mešani rabi, ki bi zdruţevala mirnejšo trgovsko, obrtno in stanovanjsko rabo. Ta 
raba je po našem mnenju ustrezna, vendar je treba predhodno izvesti analize kakovosti tal in 
izključiti moţnost prekomerne onesnaţenosti tal. V kolikor so obstoječi industrijski objekti z 
vidika uporabnosti in kakovosti gradnje ustrezni, se jih prenovi za potrebe nove rabe. Nove 
stanovanjske objekte na območju je treba prilagoditi izgledu rudarskih kolonij. Širše območje 
v katerem se nahajata DIO, ob Trgu Franca Fakina in Savinjski cesti, ima velik razvojni 
potencial, ki ga vidimo v relativno dobro ohranjenem naravnem okolju, številnih objektih 
kulturne dediščine (naprimer Dom Svobode, ţupnišče, cerkev Sv. Martina, hiše na trgu 
Franca Fakina 9, 15, 17, 18, 32, 34, hiše ob Savinjski cesti 8, 13 in 14, Kobačeva domačija, 
Švabska kolonija, Občinska kolonija) obstoječi centralni dejavnosti (šola, trgovina, gostinski 
obrati) in navezavi na javni promet. Območje bi bilo s prepletom bivanjske, poslovne in 
oskrbne dejavnosti mogoče spremeniti v sodobno sosesko po zgledu novega urbanizma. 
Predlagamo pripravo strokovnih podlag za prostorsko ureditev širšega območja. 
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7.2 Degradirano industrijsko območje IPOZ 
 




 lega DIO IPOZ v prostoru je prikazana na Slikah 28 in 34, 
 območje IPOZ je dvignjeno nad kotlinsko dno in leţi na vzhodnem pobočju trboveljske 
kotline. Za območje je značilen strm dostop in omejitev dovoza vozil večje nosilnosti, 
 središče mesta in avtobusna postaja sta oddaljena 500 m,  
 območje meji na stanovanjsko območje in območje vrtičkov,  
 v neposredni bliţini se nahaja največja trboveljska kolonija, Terezija, ki danes nosi ime 
kolonija 1. maja in je z občinskim odlokom varovana kot etnološki spomenik za 
katerega velja varstveni reţim I. stopnje (Mlakar Adamič, 2006),  




Objekt podjetja Industrije preventivne zaščite Trbovlje – IPOZ, ki je prikazan na sliki 33, je bil 
zgrajen leta 1974 (Ivančič Lebar, 1999). V devetdesetih letih preteklega stoletja je podjetje 
zašlo v teţave, sledila je finančna sanacija IPOZA, pri kateri je sodelovala tudi občina 
Trbovlje. Reševanje podjetja ni bilo uspešno, zato je IPOZ prešel v last nekdanjega Sklada 
RS za razvoj. Podjetje IPOZ je od Sklada odkupilo zasebno podjetje in ga leta 1998 
likvidiralo. Nepremičnine IPOZ-a so bile kasneje preprodane in so trenutno v zasebni lasti. 
Manjši del nepremičnin na območju je v lasti občine Trbovlje. Kontakta s trenutnim večinskim 
lastnikom območja nam ni uspelo vzpostaviti. Objekt prikazan na Sliki 33 je trenutno 





Lastniška struktura DIO IPOZ ni 
razdrobljena, lastnik kompleksa je 
zasebno podjetje, kot začasni upravljalec 
dveh manjših zemljišč pa je navedena 
Občina Trbovlje (Javni vpogled v 
nepremičnine, 2013). 
 
Slika 33: Objekt nekdanjega podjetja IPOZ (Lastni vir) 




 slaba prometna dostopnost, 
 neodzivnost lastnika objekta. 
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Slika 34: Lega degradiranega industrijskega območja IPOZ (Geopedija, 2013) 
Figure 34: Location of brownfield site IPOZ (Geopedija, 2013) 
 
Razvojna vizija območja 
 
Občina Trbovlje je ţe spremenila namensko raba območja IPOZ iz proizvodnega območja v 
območje centralne dejavnosti. Glede na lego je območje po našem mnenju primerno za 
stanovanjsko gradnjo ali kot dodatna površina za širitev kapacitet Doma upokojencev Franc 
Salamon. Predlagamo analizo stanja objekta in študijo o smiselnosti in moţnostih njegove 
prenove, analizo onesnaţenosti tal in izvedbo lokalne delavnice s katero bi zbrali predloge in 
ugotovili potrebe prebivalcev povezane s prostorsko ureditvijo tega območja. Glede na 
zbrane ugotovitve se določi najbolj ustrezna raba območja v prihodnosti in sprejme odločitev 
o tem ali se objekt ohrani in prenovi oziroma ali je bolj smiselna njegova odstranitev. 
Trenutno bi bilo objekt mogoče nameniti začasni rabi, naprimer ureditvi studija, galerije, 
delavnic za izvajanje mirne proizvodnje. V primeru rušenja bi bilo površine smiselno začasno 
urediti naprimer kot parkirišče, zelene površine, otroško igrišče. V nadaljevanju pa izvesti 
prenovo oziroma pozidavo območja za namene stalne rabe.  
 
7.3 Degradirano rudarsko območje Gvido 
 
Površina: meri 2,186 ha.  
 
Lega območja: 
 lega DIO Gvido v prostoru je prikazana na Slikah 28 in 36, 
 območje je dvignjeno nad kotlinsko dno, neugoden, strm dostop, 
 območje ni dostopno z javnim prevozom, 
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 posedanje dela območja zaradi rudarske dejavnosti, območje je neustrezno za gradnjo 
zahtevnih objektov, 
 lega izven strnjenega stanovanjskega območja, vendar se v neposredni bliţini območja 
nahaja tudi nekaj stanovanjskih objektov, 
 v zaledju Gvida se nahajajo posedajoče se rudniške površine, nekdanje odlagališče 
jalovine in deponija premoga Bukova gora, ki jih RTH postopno sanira. 
 
Slika 35: Lega degradiranega rudarskega območja Gvido (Geopedija, 2013) 





Na območju Gvida so delovale rudniške 
obrtne delavnice, kovačija, šlosarija, 
drejarija, poleg tega pa so bile površine 
namenjene skladiščem. Na območju se 
nahaja vhod v rudnik – Drajeršoht, ki je 
prikazan na Sliki 35. Glavni jašek III je 
sluţil prevozu ljudi, dostavi materiala in 
opreme v jamo, uvozu premoga s 
površinskega kopa Dobrna na Savski 
obzor in separacijo ter izvozu jalovine s 
separacije na jalovišče Dobrna. Ob jašku 
je zgradba strojnice (Mlakar Adamič, 
2006).  
 
Slika 36: »Drajeršoht« na Gvidu (Lastni vir) 
Figure 36: »Drajeršoht« on Gvido (Own source) 
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V RTH projektu Barbara (več o projektu smo zapisali v poglavju 6.3.3) je bila za območje 
Gvido izdelana idejna zasnova za ureditev kulturno izobraţevalnega centra na Gvidu. Na 
območju Gvida naj bi bili vzpostavljeni pogoji za kulturno mladinsko in športno središče ter 
srečanja in koncerte na prostem, uporabnik prostorov naj bi bil Mladinski center Trbovlje. 
Leta 2006 je Mladinski center Trbovlje pripravil vsebinsko-idejni projekt za Gvido in ga uvrstil 
v RRP Zasavje. Umestitev projekta v RRP je bil pogoj za črpanje potrebnih evropskih 
sredstev za izvedbo projekta. Sledil je drţavni razpis za gradnjo mladinske in turistične 
infrastrukture. Takrat je postalo jasno, da lokacija Gvido za gradnjo mladinskega centra ne 
bo ustrezna, saj ni izpolnjevala enega od osnovnih pogojev razpisa, zemljišče za gradnjo je 
moralo biti v lasti mladinskega centra ali lokalne skupnosti. Projekt Gvido je tako propadel, 
Mladinski center pa je usmeril moči v iskanje primernega zemljišča v lasti občine. Mladinski 
center z mladinskim hotelom je bil zgrajen na Ulici 1. junija v neposredni b liţini Delavskega 
doma Trbovlje (Siter, 2013). Kropivšek (2013) izpostavlja, da projekt ni bil izveden tudi zaradi 
dejstva, da bi bilo na območju Gvida zemljiščem predhodno potrebno spremeniti namensko 
rabo iz pridobivalnih rudniških v območja centralne dejavnosti. Po mnenju Kalška (2013), 
projekt ni bil uspešen zaradi pomanjkanja interesa s strani Mladinskega centra Trbovlje, saj 
je lokacija odmaknjena od središča mesta, okolica pa je neurejena. Na podlagi odgovorov 
lahko sklepamo, da so prenovo Gvida onemogočili različni dejavniki, ki jih različni akterji 
različno interpretirajo. 
 
Leta 2012 je RTH financiral izdelavo »Strokovne podlage za ureditev širšega območja 
Ojstro« (2012), ki vključuje tudi površine DIO Gvido. Na območje Ojstra, ki je v okviru 
zapiranja rudnika predvideno za sanacijo, ţelita občini Hrastik in Trbovlje pridobiti površine 
za namensko rabo centralnih dejavosti in zelenih površin. V strokovni podlagi so bile na 
območje umeščeni predvsem športni objekti in rekreacijske površine, prostor za prireditve na 
prostem, vodne površine, območje kampa Trbovlje in Hrastnik, območje vrtičkov, gostinski 
objekti, sončna elektrarna in poligon varne voţnje.  
 
Po besedah Bergerja (2013) je območje Gvida obravnavano v ustrezni tehnični 
dokumentaciji RTH. Na območju je predvidena ureditev manjše vodne površine in 
sprehajalno-rekreacijskih površin. Strojnica jaška Gvido je ţe prenovljena, načrtujejo pa še 




Večina zemljišč na območju Gvida je v lasti RTH, nekatera zemljišča pa so v zasebni lasti. 
RTH je nekatera zemljišča na tem območju prodal občini Trbovlje, poleg tega je bil primoran 
v prodajo zemljišč pod stavbami, katerih lastnik nikoli ni bil (Bajda, 2013). 
 
Razvojne omejitve območja: 
 Razdrobljena lastniška struktura. 
 Za celovito ureditev območja Gvido, bi bilo potrebno podjetjema, ki sta lastnika 
nepremičnin na tem območju, ponuditi novi komunalno urejeni lokaciji. Moţna lokacija 
je nova energetsko-industrijski cona Bukova Gora. Ravninsko območje Bukove Gore 
se namreč ne poseda, ker je območje okoli jaška v varnostnem stebru. To pomeni, da 
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na omenjenem območju ni bilo podzemnih posegov. S tem je bil jašek zaščiten pred 
negativnimi geomehanskimi vplivi (Bajda, 2013). 
 Relativna odmaknjenost območja od mestnega središča, zaradi strmega dostopa je 
dostop s kolesom oteţen, območje ni priključeno na omreţje javnega prometa. 
 
Razvojna vizija območja 
 
Namenska raba območja Gvido je bila v OPN-ju iz rudniških pridobivalnih površin ţe 
spremenjena v območje centralnih dejavnosti. Za območje Gvida je bilo pripravljenih več 
ureditvenih predlogov. Ideja športno-kulturnega območja na Gvidu je v javnosti dobro 
sprejeta.To smer prenove območja podpira tudi novo ustanovljeno zasavsko druţtvo 
PUNKT. Po našem mnenju je območje primerno za razvoj športno-rekreacijskih dejavnosti, ki 
bi jih bilo mogoče zdruţiti z nekaterimi gospodarskimi dejavnostmi naprimer drevesnico, 
proizvodnjo energetskih rastlin, gojenjem zeljenjave v rastlinjakih. 
 
Strokovna podlaga za ureditev širšega območja Ojstra v prvi ureditveni fazi predvideva 
umestitev drevoreda, ureditev cestne povezave med Trbovljami in Hrastnikom in 
vzpostavitev sistema sprehajalnih poti. Ta faza je po našem mnenju ustrezna. 
Predvidevamo, da so posegi in dolgoročno vzdrţevanje površin finančno sprejemljivi, z njimi 
bi zagotovili površine po katerih je lokalno prebivalstvo izrazilo potrebo (Marot s sod., 2012). 
V drugi ureditveni fazi je predvidena izgradnja večnamenske prireditvene ploščadi Ojstro, 
ureditev rekreacijskega območja Gvido z ribnikom, travnatim igriščem, igriščem za mali 
nogomet, igrišč za odbojko na mivki, baliniščem in teniškimi igrišči, poleg tega pa še ureditev 
vrtov za potrebe »vrtičkarjev«. Nekateri projekti te faze so zagotovo smiselni, naprimer 
ureditev vrtičkarskih površin, pri čemer je treba prednostno treba izvesti analizo kakovosti 
prsti in ugotoviti ali so tla ustrezna za pridelavo. V nasprotnem primeru je treba onesnaţeno 
prst odstraniti in jo nadomestiti. Območje Ojstra je zaradi odmaknjenosti po našem mnenju 
primerno za večje dogodke na prostem, za katere Trbovlje zaenkrat še nimajo ustreznega 
prostora. Pred urejanjem športne infrastrukture bi bilo po našem mnenju treba podrobneje 
analizirati vplive športnega kompleksa na Ojstrem na delovanje mesta kot celote. Izpostavili 
bi naslednja vprašanja: 
 Ali ob predvidenem upadu števila prebivalcev v Trbovljah dejansko obstaja potreba po 
športnih objektih predlaganega obsega? 
 Kako zagotoviti potrebna finančna sredstva za izgradnjo in dolgoročno vzdrţevanje 
športne infrastrukture? 
 Ali ni bolj smiselno prenoviti ţe obstoječe športne objekte v mestu in ohraniti dostop 
brez avtomobila, tekaške, pohodne in vrtičkarske površine na Ojstrem pa s središčem 
mesta povezati z zelenimi povezavami? 
 Ali je smiselno športno in prostočasne aktivnosti v celoti umakniti iz mesta na obrobje, 
ki ni dostopno z javnim prometom? 
 Kakšen bo vpliv povečanja prometnih tokov na tem območju? 
 Kateri rabi bodo namenjeni obstoječi športni objekti v mestu, ki bodo z vzpostavitvijo 
nove infrastrukture predvidoma izgubili svojo funkcijo?  
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7.4 Degradirano industrijsko območje Nasipi  
 
Površina: DIO Nasipi obsega 4,635 ha. 
V popisu zajeto DIO Nasipi obsega spodnji plato IOC Nasipi, na katerem se nahajajo 
nekateri propadajoči objekti nekdanje Strojne tovarne Trbovlje d. d. (v nadaljevanju STT), ki 
so prikazani na Sliki 37. Občina Trbovlje je IOC Nasipi opremila z gospodarsko-javno 
infrastrukturo, vendar prenova območja ni bila izvedena celovito oziroma v skladu z 
lokacijskim načrtom.  
 
 
Celotno območje IOC Nasipov meri 35,76 
ha. Cona je razdeljena na spodnji in zgornji 
plato (Projektna zasnova predlogov ..., 
2003): 
 prenovo spodnjega platoja IOC 
Nasipi, odkup zemljišč in objektov, 
rušenje in prometno ter komunalno 
urejanje, je izvajala Občina Trbovlje, 
 urejanje zgornjega platoja IOC Nasipi, 
ki se nahaja v pridobivalnem območju 
RTH-ja, je prevzel RTH. Dela so se 
financirala s sredstvi ZPZRTH-ja. 
 
Slika 37: Objekti v DIO Nasipi (Lastni vir) 




 lega DIO Nasipi v prostoru je prikazana na Slikah 28 in 38, 
 območje se nahaja neposredno ob regionalni cesti R1 221/1220 Bevško-Trbovlje, 
 območje leţi v neposredni bliţini omreţja javnega prometa, 
 območje ima ugodno lego za izvajanje proizvodne, obrtno-industrijske dejavnosti, 





STT je bila največja tovarna rudarske opreme v Sloveniji in nekdanji Jugoslaviji. V 
osemdesetih letih je tovarna zaposlovala tudi do 1700 ljudi. Proizvodnja STT je začela 
zamirati leta 1990. Podjetje je bilo kasneje prestrukturirano. Kot potomec STT danes na 
območju IOC Nasipi deluje še podjetje STIMM d. o. o. (STTIM, 2013).  
 
Občina je del zemljišč na spodnjem platoju IOC Nasipi odkupila iz stečajne mase STT. Drugi 
del zemljišč je pridobila v last z neodplačanim prenosom nepremičnin v lasti drţave. Pobudo 
za prenos lastništva nepremičnin na območju IOC Nasipi in Neţa je bila s strani Občine 
vloţena leta 2003. Prenos zemljišč je potekal na podlagi Zakona o spodbujanju skladnega 
regionalnega razvoja in njegovih podzakonskih predpisov. Postopek prenosa je vodila 
Sluţba vlade za strukturno politiko in regionalni razvoj, znotraj katere je bila imenovana 
komisija za vodenje in nadzor procesa. Komisija je pripravila program prenosa premoţenja in 
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izvedla cenitev zemljišč v skupni površini 30.544 m2 (3,5 ha). Trţna vrednost nepremičnin je 
bila ocenjena na 53,65 milijona tolarjev (232.251,10 €), kar je po naših izračunih znašalo 7,6 
€/m2. Z neodplačanim prenosom nepremičnin sta občina in drţava ţeleli uresničiti razvojne 
cilje občine in statistične regije Zasavje. V prvi vrsti so si prizadevali ustvariti pogoje za razvoj 
novih gospodarskih dejavnosti in novih delovnih mest ter tako povečati ekonomsko moč 
lokalnega okolja (Drţava občini Trbovlje ..., 2004). 
 
Slika 38: Lega degradiranega industrijskega območja Nasipi (Geopedija, 2013) 
Figure 38: Location of brownfield site Nasipi (Geopedija, 2013) 
 
Občina je v nadaljevanju pristopila k urejanju cone. Predvideli so 24 zemljišč za gradnjo, ki 
so jih opremili z gospodarsko-javno infrastrukturo. V severnem delu cone so predvideli 
rušenje starih objektov nekdanje STT. Pred rušenjem bi se moralo podjetje STIIM d. o. o. iz 
objektov izseliti, vendar je bila selitev za podjetje finančno neizvedljiva. Zaradi tega do 
rušenja objektov ni prišlo (Projektna zasnova ..., 2003).  
 
Za urejanje cone je Občina tretjino sredstev pridobila iz Evropskega sklada za regionalni 
razvoj, tretjino je zagotovila drţava z naslova ZPZRTH-ja, tretjino pa iz lastnega proračuna v 
letih 2004 in 2005 (Nagode, 2007a). Urejanje IOC Nasipi v Trbovljah je bilo končano leta 
2005. V okviru del so bile asfaltirane dovozne poti do zemljišč z urejeno gospodarsko-javno 
infrastrukturo in dovoz v cono. Celoten projekt je bil ocenjen na 400 milijonov tolarjev 
(1.731.601 €) (Krasnik, 2005).  
 
Urejanju cone je sledila odprodaja zemljišč. Občina je ţe leta 2004 podjetju Gorenje d. d. 
prodala 16.869 m2 veliko stavbno zemljišče. S prodajo je iztrţila 37 milijonov tolarjev 
(160.173,20 €), kar je po naših izračunih znašalo 9,5 €/m2. Gorenje d. d. je na zemljišču 
nameravalo vzpostaviti predelovalni center za nevarne odpadke – elektronsko opremo in 
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zagotoviti 35 novih delovnih mest (Gorenje v Trbovljah ..., 2004). Gorenje d. d. leta 2006, od 
pristojnega ministrstva, ni pridobilo koncesije za izvajanje načrtovane dejavnosti. Zemljišče v 
IOC so preprodali po višji ceni od nakupne. Kupoprodajna pogodba namreč ni vsebovala 
klavzule, ki bi določila časovno obdobje za pridobitev uporabnega dovoljenja in začetek 
obratovanja. V primeru nespoštovanja klavzule s strani kupca, bi bila kupoprodajna pogodba 
neveljavna. Gorenje d. d. je s preprodajo zemljišč ustvarilo pribliţno dva milijona evrov 
dobička. Občina je svoje interese naknadno ţelela zavarovati s podpisom sporazuma, da 
obveznosti Gorenja d. d. prevzeme novi lastnik, vendar obveznosti do leta 2012 še niso bile 
izpolnjene. Podobno kot pri prodaji zemljišč Gorenju d. d., se je zapletlo tudi pri podjetju 
INOX d. o. o. iz Murske Sobote. Zaradi preprodaje zemljišč v coni, je prišlo do 
nenadzorovanega dviga cen zemljišč. Poleg tega so se v coni razvile druge dejavnosti, kot 
jih je prvotno načrtovala Občina. V coni so ţeleli razvijati obrtno in industrijsko dejavnost, leta 
2012 pa ima cona trgovski značaj (Nagode, 2007b; Malovrh, 2012a).  
 
V letu 2008 so v IOC Nasipi delovala naslednja podjetja (Boţjak, 2008): 
 Podjetje Metalia d. o. o., ki se ukvarja z načrtovanjem naprav za transport materiala, 
 trgovina SAM d. o. o., skupina Top Dom,  
 mreţni podjetniški inkubator Trbovlje,  
 podjetje Kalmer d. o. o., ki se ukvarja s centriranjem rotorjev,  
 podjetje Prototip CC d. o. o., ki se ukvarja z izdelavo strojev in naprav,  
 del cone je namenjen za povečanje kapacitet podjetja Kovit d. o. o., 
 na zemljiščih tik ob Trboveljščici stojita nakupovalna centra Hofer in Lidl, 
 upravna stavba bivše STT je prirejena v poslovne prostore za manjša podjetja, kjer so 
prostorske kapacitete ţe izkoriščene,  
 v starih halah STT-ja deluje podjetje STTIM d. o. o..  
 
Po besedah predstavnikov Občine Trbovlje in Zasavske gospodarske zbornice so bile 
površine IOC Nasipi leta 2010 polno zasedene, bodisi s poslovnimi subjekti bodisi so bila 
zemljišča v zasebni lasti. Cena zemljišč, na katerih še ni bilo zgrajenih predvidenih objektov, 
se v IOC Nasipi giba okrog 80 €/m2 (Srnovršnik, 2010). 
Lastniška struktura  
 
Za DIO Nasipi je značilna razdrobljena lastniška struktura. Zemljišča na spodnjem platoju 
IOC Nasipi so v lasti desetih različnih lastnikov (Javni vpogled v nepremičnine, 2013). 
 
Razvojne omejitve: 
 Cona ni bila urejena celovito. Na območju IOC še vedno stojijo propadajoči objekti 
STT, zaradi česar je bilo območje uvrščeno med degradirana. Degradirane 
nepremičnine so danes v zasebni lasti, novi lastniki pa nimajo interesa oziroma 
sredstev za prenovo.  
 Pri prodaji zemljišč v coni se Občina ni pravno zaščitila v primeru, da vlagatelj v IOC ne 
prične z izvajanjem predvidene dejavnosti. Mogoče bi bilo določiti obdobje, v katerem 
mora vlagatelj pridobi uporabno dovoljenje in pričeti z izvajanjem dejavnosti, v 
nasprotnem primeru bi bila pogodba o prodaji nična. 
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 Prišlo je do preprodajanja zemljišč v IOC in finančnega okoriščanja podjetij ter 
oškodovanja Občine. Cena zemljišč v IOC je močno narasla, s čimer je cona postala 
nezanimiva za vlagatelje. Po naših izračunih je cena površin v IOC Nasipi med leti 
2005 in 2010 narasla kar za 8 krat in je leta 2010 znašala 80 €/m2 (kvadratni meter IOC 
v Pomurju stane 20-30 €/m2, glej Prilogo C). 
 Zemljišča so namesto predvidenih kupcev, kupili drugi vlagatelji, zato so se v coni 
razvile druge dejavnosti od predvidenih (trgovska, Lidl, Hofer). Občina je po veljavni 
zakonodaji zemljišča v coni namreč morala prodati skladno z veljavno zakonodajo, 
torej z javnim razpisom ali javno draţbo (Analiza uspešnosti ..., 2009). 
 Občina Trbovlje v desetih letih cone ni uspela urediti skladno z zazidalnim načrtom. 
Občina je v zazidalnem načrtu predvidela selitev prebivalcev z območja cone. Leta 
2013 je v stanovanjskih objektih na območju IOC Nasipi ali v njeni neposredni bliţini še 
vedno ţivelo okoli 200 stanovalcev (Malovrh, 2013a).  
 Občina je za odkup zemljišč, rušenje in komunalno opremljanje zemljišč namenila 
visoka finančna sredstva. Leta 2013 IOC Nasipi ni v celoti izkoriščena in dokončno 
urejena. Občina je predvidevala, da bo z urejanjem cone zagotovila prepotrebna 
delovna mesta, vendar je dejansko število novih delovnih mest veliko niţje od 
pričakovanega (Tavzelj, 2013).  
 
Razvojna vizija območja 
 
Območje IOC Nasipi je z vidika prometne dostopnosti in lege na obrobju mesta primerno 
umeščeno v prostor. Pozitivno ocenjujemo tudi dejstvo, da je šlo za razvojno naravnano 
prenovo, saj je bila IOC Nasipi urejena na nekdanjih opuščenih industrijskih površinah. Ţal 
cona ni bila dokončana v skladu z lokacijskih načrtom. Poleg tega se v coni niso razvile 
pričakovane gospodarske dejavnosti. Zgrajeni trgovski objekti zagotavljajo višjo raven oskrbe 
prebivalcev, hkrati pa vplivajo na obstoječo lokalno trgovsko mreţo, zato lahko v prihodnosti 
pričakujemo zapiranje malih, lokalnih trgovin in slabljenje oskrbe v drugih predelih mesta.  
 
Občina je s prodajo zemljišč izgubila neposreden vpliv na razvoj cone. Kljub temu 
predlagamo, da Občina prevzame pobudo in vzpostavi kontakt z lastniki neizkoriščenih 
zemljišč v coni. Lahko jim ponudi sodelovanje in pomoč pri iskanju ustreznih vlagateljev, ki 
izvajajo okoljsko sprejemljive dejavnosti. Z aktivnim pristopom k iskanju vlagateljev bi Občina 
morda lahko pospešila razvoj cone in vplivala na izbor dejavnosti, ki bi se v prihodnosti v coni 
razvile. Poleg tega bi Občina morala dokončati urejanje cone in preseliti prebivalce ter jim 
zagotoviti obljubljeno višjo kakovost bivanjskega okolja. 
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7.5 Degradirano rudarsko območje Separacija 
 
Površina: površina meri 3,279 ha. 
 
Lega območja: 
 lega degradiranega območja Separacije v prostoru je prikazana na Slikah 28 in 39, 
 objekt Separacije se nahaja v neposredni bliţini TET, 
 DIO se nahaja izven poselitvenega območja mesta, 
 območje je z industrijskimi tiri povezano z ţelezniško progo Ljubljana–Zidani most, 
 za lokacijo je značilna slaba dostopnost, cestni dostop je mogoč mimo Cementarne, 
preko tunelov po levem bregu Save, 
 območje je prostorsko močno omejeno, vklenjeno je med reko Savo, ţelezniško progo 




Na območju Separacije se nahajajo opuščeni objekti, ki so bili v preteklosti namenjeni 
ločevanju premogovih frakcij in čiščenju industrijskih odpadnih voda. Po besedah direktorja 
RTH-ja dela na Separaciji potekajo skladno s sprejetim Programom postopnega zapiranja 
rudnika. V Programu je predvidena odstranitev objektov in sanacija kompleksa. Površine 
bodo v prihodnosti namenjene razvojnim projektom TET (Berger, 2013). Za območje 
Separacije je bil leta 2004 sprejet program priprave lokacijskega načrta (danes OPPN-ja), za 
izgradnjo objektov toplotne obdelave (v nadaljevanju TOO) predhodno zbranih, ločenih in 
sortiranih komunalnih nevarnih odpadkov, primernih za energetsko uporabo. Projekt je bil 
zasnovan v sklopu Strateškega poslovnega načrta TET, z naslovom Energetska dolina.  
 
Slika 39: Lega degradiranega rudarskega območja Separacija (Geopedija, 2013) 
Figure 39: Location of brownfield site Separacija (Geopedija, 2013) 
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Zaradi močnega odpora lokalnega prebivalstva proti soseţigu odpadkov v Lafarge Cement 
Trbovlje d. o. o., je projekt TOO zastal. Na območju Separacije je pred nadaljevanjem del 
potrebno urediti pravno stanje zemljišč. Objekti ob ţelezniški progi, kjer je bila nekoč postaja 
tovornega ţelezniškega prometa in objekti Separacije, so v lasti RTH-ja. Vsa ostala zemljišča 
so v lasti Slovenskih ţeleznic d. o. o. kot javno dobro – ţelezniška infrastruktura. Proces 
ukinitve javnega dobra in zamenjave zemljišč Slovenskih ţeleznic d. o. o. in RTH-ja ţe 
poteka. Razvoj območja Separacije še dodatno oteţuje slaba cestna dostopnosti. V 
drţavnem prostorskem načrtu za plinsko-parno elektrarno v Termoelektrarni Trbovlje je 
načrtovana gradnja novega mostu preko Save. Z njim bi lahko izboljšali dostop, vendar je 





Nepremičnine na območju Separacije so v lasti RTH-ja in Slovenskih ţeleznic d. o. o. (Javni 
vpogled v nepremičnine, 2013). 
 
Razvojne omejitve območja: 
 Slaba cestna dostopnost območja. V drţavnem lokacijskem načrtu je načrtovana 
izgradnja novega mostu preko Save, s čimer bi se izboljšal dostop, vendar so za 
izgradnjo potrebna visoka finančna sredstva. 
 Neposredna bliţina ţelezniške proge Zidani most–Ljubljana oteţuje izvedbo prenove, 
na primer rušenje objektov. 
 Negotovo nadaljnje delovanje RTH in TET. 
 Umeščanje objekta TOO je vprašljivo zaradi kotlinske lege območja in s tem povezanih 
slabih samočistilnih sposobnosti ozračja in odpora prebivalstva. 
 Neurejeno lastništvo zemljišč. 
 
Razvojna vizija območja 
Po našem mnenju je umeščanje TOO na kotlinsko območje s slabimi samočistilnimi 
sposobnostmi neustrezno. Zasavska regija si s svojimi občinami prizadeva za izboljšanje 
podobe regije in boljšo kakovost ţivljenja v regiji. Regija nujno potrebuje nova delovna 
mesta, vendar bi ponovno vzpostavljanje »umazane industrije« izničilo vse dosedanje 
napore za prestrukturiranje in razvoj regije. Območje Separacije je po našem mnenju 
primerno za razvojne potrebe TET. V primeru, da do prenove TET in podaljšanja njenega 
delovanja ne bo prišlo, je pred rušenjem objektov treba razmisliti o moţnostih nove rabe 
celotnega kompleksa Separacije in TET, ki je dejansko v drţavni lasti. Potrebno je izvesti 
analizo onesnaţenosti tal, ki jo gre na tem območju pričakovati in izvesti okoljsko sanacijo 
tal. Zaradi neposredne bliţine ţeleznice bi bilo območje mogoče nameniti razvojnim 
potrebam ţeleznice. Opuščene industrijske objekte bi bilo mogoče ohraniti tudi kot element 
kulturne dediščine in jih nameniti drugi rabi, na primer skladiščem, urediti prostor za plezanje, 
paint ball, koncerte, veslaški center .... Seveda je finančna vzdrţnost tovrstnih dejavnosti 
vprašljiva. V primeru, da nadomestna raba površin zaradi neugodnega dostopa ni mogoča, 
predlagamo rušenje objektov in ponovno renaturacijo površin. 
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V nadaljevanju bomo povzeli rezultate analize politike Občine Trbovlje na področju urbane 
prenove in značilnosti lokacije izbranih DIO v Občini Trbovlje. Rezultati so podani z ozirom 
na izvajanje prenove DIO. 
 
Dejavnik: Politika Občine Trbovlje na področju degradiranih industrijskih območij 
Občina Trbovlje je leta 2003 v katalog Trbovlje, tudi mesto priložnosti (2003) vključila vse 
proste nepremičnine na datum izdaje. S katalogom je Občina aktivno pristopila k trţenju 
proizvodnih območij in k iskanju potencialnih vlagateljev, ki so jim bile na voljo tudi različne 
oblike finančnih vspodbud. Vsa območja iz omenjenega kataloga so bila s strani tedanjih 
lastnikov, Banke Zasavje, Občine Trbovlje in stečajnih upraviteljev podjetij v likvidaciji 
prodana zainteresiranim kupcem. Nekateri kompleksi so tako še danes vsaj v delni rabi, na 
primer objekti nekdanjega Peka, Iskre in Tike, na nakaterih območjih se je gospodarska 
dejavnost izvajala še nekaj časa, vendar je do danes zaradi različnih razlogov zamrla, na 
primer v delu kompleksa Tika, TPT, IPOZ.  
 
Občina Trbovlje je aktivno pristopila tudi k urejanju IOC Nasipi na degradiranih površinah v 
juţnem delu Trbovelj. Prodaja zemljič v Coni, ki jo je Občina uredila s pomočjo evropskih 
sredstev in sredstev ZPZRTH-ja, se je začela leta 2004, še pred dokončno ureditvijo 
območja v skladu z lokacijskim načrtom. Prodaja zemljišč je potekala po zakonsko 
določenem postopku, v obliki javne draţbe. V prodajno pogodbo Občina ni vključila klavzule, 
ki bi kupca zavezovala, do kdaj mora za kupljeno zemljišče pridobiti uporabno dovoljenje. S 
tem je Občina izgubila vpliv nad rabo zemljišč in aktivnostmi novih lastnikov. Številni kupci, 
na primer Gorenje d. d. in Inox d. o. o., so komunalno opremljena zemljišča kupljena pod 
izredno ugodnimi pogoji, preprodala po petkrat višji ceni. Posledično je cena zemljišč v coni 
narasla in je v letu 2008 dosega osemkratnik prvotne cene (80 €/m2). Številna zemljišča in 
objekti v Coni trenutno niso v rabi, prav tako ni prišlo do vzpostavitve večjega števila novih 
delovnih mest, za kar si je Občina Trbovlje z ureditvijo IOC Nasipi prizadevala. Zaradi 
nerentabilnosti investicije je Občina odstopila od nadaljnjega vlaganja v urejanje IOC Nasipi, 
ki je predvideval rušenje stanovanjskih objektov in selitev prebivalcev na nove lokacije. 
Ugotavljamo, da IOC Nasipi ni prinesel ţelenih učinkov.  
 
Urbana prenova in prenova DIO sta v OPN-ju Občine, ki je še v pripravi, izpostavljena kot 
glavna razvojna cilja občine.Leta 2012 je Občina Trbovlje poskušala s pomočjo ankete 
vzpostaviti kontakt z lastniki opuščenih in aktivnih poslovnih objektov in pridobiti informacije o 
razvojnih načrtih lastnikov. Odziv anketirance je bil zelo nizek (Kropivšek, 2013).  
 
Na podlagi zgoraj opisanih aktivnosti Občine Trbovlje lahko povzamemo, da je Občina 
aktivno pristopila k reševanju problematike degradiranih industrijskih območij, vendar pri tem 
ni bila uspešna, saj jim ni uspelo pridobiti vlagateljev, ki bi stare komplekse prenovili in pričeli 
z izvajanjem gospodarske dejavnosti ter zagotovili nova delovna mesta. Sklepamo, da je 
razlog za nastalo stanje v lokacijskih danosti občine Trbovlje, predvsem v slabi cestni 
navezavi na avtocestno omreţje in pomanjkanju dovolje velikih prostih površin za gradnjo, in 
visoki stroški modernizacije ali odstranitve starih objektov. Problem se je poglobil še s 
povišanjem cen zemljišč v IOC Nasipi. Zaradi naštetih razlogov in zaradi velike ponudbe 
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gospodarskih površin v drugih slovenskih in tujih občinah ter regijah, ki imajo boljše 
lokacijske lastnosti, povpraševanja po površinah za razvoj novih podjetij v občini Trbovlje ni. 
Tavzljeva (2013) opozarja, da je treba pri urejanju degradiranih območij najprej preveriti 
povpraševanje, če tega ni, so vlaganja v prenovo neupravičena.  
 
Občina ima v lasti objekte, ki so nujno potrebni prenove. Je delna lastnica rudarske kolonije 
Njiva, ki je še vedno občinski prioritetni projekt prenove. V njeni lasti je tudi objekt 
nekdanjega podjetja Mehanika d. d. v središču mesta, kjer načrtujejo ureditev centra 
kreativnih industrij. Zato je razumljivo, da se Občina osredotoča ne prenovo objektov v lasti 
in ne na prenovo DIO v zasebni lasti, ki jim je ţe zagotovila finančne ugodnosti. 
 
Dejavnik: značilnosti degradiranih industrijskih območij v občini Trbovlje 
Značilnosti analiziranih DIO v občini Trbovlje smo strnili v Preglednici 24. V nadaljevnaju 
bomo predstavili značilnosti DIO po izbranih kazalnikih. 
 
Površina: za DIO v občini Trbovlje je značilna majhna površina. DIO Nasipi je sicer veliko 
4.6 ha, vendar je zaradi delne urejenosti območja in novogradenj, umeščanje večjega 
objekta oteţeno. 
 
Namenska raba območij: Občina Trbovlje je spremenila namensko rabo območij IPOZ-a in 
Gvida v namensko rabo centralnih dejavnosti. Ostala območja, TPT, Tika, Livarna, Nasipi in 
Separacija, so namenjena proizvodnim dejavnostim. 
 
Stopnja opuščenosti območij: popolnoma opuščena je gospodarska dejavnost na območju 
TPT-ja in IPOZ-a, ostala območja so deloma opuščena, gospodarska dejavnost se izvaja v 
zmanjšanem obsegu. V primeru, da podjetja na območjih še izvajajo gospodarsko 
dejavnosti, bi jim bilo v primeru celovite prenove območja, potrebno zagotoviti nadomestne 
površine za delovanje. 
 
Dostop in bližina avtobusne postaje: z javnim prometom so dostopna DIO TPT, Livarna in 
Tika ter Nasipi. Območja IPOZ-a, Gvida in Separacije nimajo neposredne navezave na 
omreţje javnega prometa. Z vidika cestnih povezav ima najugodnejšo lego DIO Nasipi. DIO 
TPT, Livarna in Tika se nahajajo v severnem delu mesta, dostop je mogoč skozi središče 
mesta, zaradi česar območje ni primerno za razvoj dejavnosti, ki so vezane na tovorni 
promet. Območji IPOZ-a in Gvida se nahajata nad kotlinskim dnom, zaradi tega je dostop 
strm in z vidika tovornega prometa oteţen. Območje Separacije ima trenutno slab cestni 
dostop po levem bregu Save skozi tunele. V DLN plinsko-parne elektrarne je načrtovana 
izgradnja novega mostu preko Save, ki bi dostop izboljšal. Poleg tega je DIO Separacija z 
industrijskimi tiri povezano z ţelezniško progo Ljubljana–Zidani most. 
 
Opremljenost: vsa območja so opremljena z gospodarsko-javno infrastrukturo. Z vidika 
racionalne porabe javnih sredstev, bi bilo zemljišča smiselno prenoviti pred infrastrukturnim 
opremljanjem novih območji. 
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Pozidanost območja: na vseh popisanih DIO v občini se nahajajo objekti, ki so potrebni 
prenove. V primeru neustreznosti gradbenih objektov za ponovno rabo je objekte potrebno 
predhodno odstraniti. V obeh primerih so za izvedbo potreba visoka finančna sredstva. 
 
Lastniška struktura: za območja Livarne, Tike, Nasipov, in Gvida je značilna razdrobljena 
lastniška struktura, zaradi česa je usklajevanje interesov povezanih s prenovo oteţeno. 
Območja TPT-ja, IPOZ-a in Separacije niso lastniško razdrobljena. 
 
Okoljska onesnaženost območij: pri popisu DIO v občini Trbovlje je bilo ocenjeno, da na 
nobenem od DIO ni potrebna okoljska sanacija starih bremen (Špes s sod., 2012). Kljub 
temu, bi bilo pred prenovo območij treba opraviti analizo vzorcev prsti in zagotoviti natančne 
informacije o kakovosti tal in o morebitni potrebi po sanaciji območja.  
 
Glavni dejavniki, ki vplivajo na nizko dinamiko prenove DIO v Trbovljah, so po mnenju 
sogovornikov (Fritz, 2013; Tavzelj, 2013; Kropivšek, 2013, Tori, 2013), prostorska omejenost 
za gradnjo, nestabilnost rudniških površin, ki so primerne samo za lahko gradnjo, slaba 
prometna navezava na avtocestno omreţje in slaba dostopnost nekaterih območij znotraj 
urbane strukture. DIO v Trbovljah po površini in po strateškemu pomenu niso tako velika, da 
bi problematiko z vidika širšega javnega interesa kdo reševal. Nepremičnine so bile prodane 
zasebnikom, lastniki pa z objekti gospodarijo po lastni volji (Fritz, 2013). 
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Preglednica 24: Značilnosti degradiranih industrijskih območij v občini Trbovlje (Lastna analiza; Špes s sod., 
2012) 


































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































*Legenda: ha – površina DIO v hektarjih, I – industrijsko območje, R – rudarsko območje, proizv. obm. 
– območje proizvodnih dejavnosti 
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8 SKLEPNE UGOTOVITVE IN PREDLOGI UKREPOV ZA BOLJŠE DELOVANJE 
SISTEMA URBANE PRENOVE V SLOVENIJI 
 
V sklepnem poglavju smo strnili ugotovitve, ki smo jih pridobili s problemsko analizo, se 
opredelili do zastavljenih hipotez in predlagali nekatere ukrepe za izboljšanje delovanja 
sistema urbane prenove v Sloveniji. Naše delo je bilo zasnovano kot vertikalna analiza 
sistema urbane prenove v Sloveniji, s katero smo poskusili razkriti problemske povezave 
med nacionalnim, regionalnim in lokalnim nivojem urbane prenove na primeru degradiranih 
industrijskih območij. Naše raziskovalno območje je bila občina Trbovlje, ki je del zasavske 
statistične regije.  
 
S problemsko analizo prenove DIO na primeru občine Trbovlje smo ugotovili: 
 da lastnosti obravnavanih DIO v občini Trbovlje negativno vplivajo na izvajanje 
urbane prenove – zanje je značilna majhna površina, lega znotraj strnjenega naselja, 
razdrobljena lastniška struktura, predvideni visoki stroški prenove zaradi 
obremenjenosti s propadajočimi objekti in zaradi tveganja okoljske onesnaţenosti 
zemljišč, slaba prometna dostopnost zaradi oddaljenosti od avtoceste in visoka 
prodajna cena zemljišč na trgu; 
 da ima zasavska statistična regija zaradi slabega gospodarsko-razvojnega 
potenciala omejene možnosti za izvajanje urbane prenove – za regijo je značilno 
slabo gospodarsko stanje, neugodna demografska napoved, velike površine stavbnih 
zemljišč v OPN-ju Zagorje ob Savi, lokacijske značilnosti, ki neugodno vplivajo na 
povpraševanje vlagateljev po proizvodnih površinah v regiji, oddaljenost od avtoceste, 
prostorska utesnjenost naselij v regiji, onesnaţenost okolja in slaba podoba regije; 
 da je v danih zakonskih okvirih prenova DIO v občini Trbovlje otežena, saj 
zakonsko določeni instrumenti niso prilagojeni izvajanju urbane prenove v 
problemskih območjih, kot je zasavska statistična regija, niti prenovi 
degradiranih industrijskih območij – v regiji je prenova DUO prepoznana kot eden 
glavnih razvojnih ciljev, vendar problematika DIO v RRP 2007-2013 ni podrobneje 
tematizirana. Občina Trbovlje si je za ponovno oţivitev DIO prizadevala s finančnimi 
ugodnostmi (v sklopu prodaje kompleksov propadlih podjetij in urejanja IOC Nasipi), 
vendar ukrepi niso prinesli ţelenih učinkov. Prišlo je do nakupa zemljišč s strani 
zasebnikov, ki pogosto niso začeli z izvajanjem gospodarske dejavnosti, kot je bilo 
predvideno. Pričeli so s preprodajo zemljišč, ki je povzročila dvig cen proizvodnih 
zemljišč v občini. S prodajo je občina izgubila vpliv nad razvojem zemljišč.  
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8.1 Zakonska ureditev urbane prenove v Sloveniji 
 
Notranji razvoj naselji in prenova degradiranih območij sta strateška cilja slovenske 
prostorske politike, vendar je izvajanje prenove v prostoru oteţeno zaradi različnih razlogov. 
Na podlagi opravljene analize lahko izpostavimo naslednje: 
 Evidenco dejanske rabe kmetijskih in gozdnih zemljišč spremlja MKO. Podatke o 
spremembah namenske rabe zemljišč vodijo posamezne občine, drţavna podatkovna 
baza o namenski rabi zemljič ni dosegljiva. Med predstavniki stroke v Sloveniji prihaja 
do razhajanj v dojemanju dejanskega stanja na področju pozidave zemljišč. Številni 
strokovnjaki opozarjajo na metodološke napake zajema podatkov o dejanski rabi 
zemljišč v Sloveniji. Opozarjajo na prekomerno širjenje pozidave in porabo kmetijskih 
zemljišč za namene pozidave. Medtem drugi zagovarjajo tezo, da Slovenija nima 
preveč pozidanih zemljišč in problema neracionalne rabe zemljišč ter da gre v Sloveniji 
le za neustrezno razporeditev pozidave v prostoru.  
 Po zakonu ima notranji razvoj prednost pred širitvijo naselij. Vendar prostorska 
zakonodaja občin ne zavezuje k vzpostavitvi registra notranjih zemljiških potencialov. 
Zaradi tega ne vemo, kakšen je notranji zemljiški potencial slovenskih naselij.  
 Zaradi različnih podatkov o dejanski rabi površin v Sloveniji in zaradi odsotnosti 
podatkov o notranjih zemljiških potencialih naselij v Sloveniji v resnici ne poznamo 
stanja v prostoru. Brez izhodiščnih podatkov o stanju prostora pa je nemogoče 
oblikovati cilje, ki jih ţelimo doseči. Zaradi tega je razumljivo, da v Sloveniji nimamo 
oblikovanega kvantitativnega cilja, ki bi se nanašal na področje omejevanja pozidanih 
površin oziroma na področje izvajanja urbane prenove. Kvantitativni cilji, ki bi bili 
oblikovani na podlagi dejanskega stanja v prostoru, bi sluţili ozaveščanju o 
problematiki in predstavljali orientacijo za usmerjanje prostorskega razvoja.   
 Odsotnost podatkovne baze notranjih zemljiških potencialov naselij lahko pripišemo 
dejstvu, da slovenska prostorska zakonodaja ne določa meril, na podlagi katerih bi bilo 
v naseljih mogoče določiti, katera zemljišča so degradirana in katera zemljišča bi bilo 
mogoče bolj učinkovito izrabiti. Na podlagi katastra notranjih zemljiških potencialov bi 
lokalne skupnost morale utemeljiti dejansko potrebo po novih zazidljivih zemljiščih. Na 
ta način bi bilo mogoče vzpostaviti nadzor nad prekomernim spreminjanjem namenske 
rabe zemljišč v stavbna in uresničiti prednostno usmeritev v notranji razvoj naselij. 
 Zakonodaja prav tako ne določa kazalnikov za določanje potencialno onesnaţenih 
zemljišč, kamor je med drugim mogoče uvrstiti DIO. Občine tako nimajo nadzora nad 
potencialno onesnaţenimi območji, ki potencialno onesnaţujejo okolje in negativno 
vplivajo na zdravlje ljudi in drugih organizmov. Na podlagi zakonsko določenih 
kazalnikov bi občine lahko oziroma bi morale vzpostaviti kataster potencialno 
onesnaţenih zemljišč, za katere bi lastniki morali izvesti analizo onesnaţenosti prsti. 
Zaradi odsotnosti podatkov o onesnaţenosti zemljič ne vemo zagotovo, katera DIO bi 
bila potencialno sploh primerna za spremembo namenske rabe, na primer za namene 
gradnje stanovanjskih objektov, objektov centralne dejavnosti ali zelenih površin. 
Predvidevamo tudi, da je nepoznavanje onesnaţenosti in s tem povezano tveganje, 
lahko razlog, da se potencialni vlagatelj ne odloči za nakup in vlaganje na DIO. 
 Področje urbane prenove v Sloveniji urejajo različni zakoni, noben pa področja ne ureja 
celovito. Prenovo objektov kulturne dediščine ureja Zakon o varstvu kulturne dediščine 
(ZVKD-1, 2008), prenovo stanovanjskih objektov Stanovanjski zakon (SZ-1, 2008), 
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problematiko opuščenih objektov pa Zakon o graditvi objektov (ZGO-1, 2002). Prenove 
DIO v razvojne namene se posredno dotika le Zakon o spodbujanju skladnega 
regionalnega razvoja (ZSRR-2, 2011), na osnovi katerega je mogoč prenos drţavnega 
premoţenja na občino, z namenom uporabe tega premoţenja v razvojne namene. 
Takšen primer je bil prenos površin RTH na območju IOC Nasipi na Občino Trbovlje. 
Poleg tega je Zakon pravna podlaga za uveljavljanje davčnih olajšav za zaposlovanje 
in vlaganje na problemska območja z visoko brezposelnostjo in pridobivanje drţavnih 
finančnih sredstev za izvajanje regionalnih razvojnih projektov.  
 Ukrepe urbane prenove urejata 133. in 134. člen (ZUreP-1), vendar člena ne podajata 
jasnih določil. Ukrepi urbane prenove se v Sloveniji trenutno izvajajo na podlagi OPPN-
jev, ki pa vsebinsko niso prilagojeni različnim oblikam prenove. Le za prenovo kulturne 
dediščine mora biti OPPN dopolnjen s kulturnovarstvenim soglasjem. Posebni pristop 
in instrumenti za ponovno aktiviranje oziroma prenovo DIO v zakonodaji niso določeni. 
Zakonodaja za pripravo ukrepov urbane prenove ne določa posebnih strokovnih 
podlag, s pomočjo katerih bi lokalna skupnost morala utemeljiti prednostno prenovo 
določenega območja, predvideti učinke prenove, določiti obveznosti in ugodnosti 
posameznih deleţnikov pri izvajanju prenove, opredeliti potek prenove po fazah in v 
pripravo aktivno vključiti širšo javnost.  
 V teoretičnih izhodiščih smo izpostavili, da urbana prenova poteče spontano zgolj na 
lokacijah, ki vlagateljem prinašajo dobiček. V nasprotnem primeru ostanejo površine 
neprenovljene. Zagotavljanje kakovostnega in konkurenčnega urbanega okolja ter 
varčno ravnanje z neobnovljivimi naravnimi viri, je v okvirih trajnostne razvojne 
paradigme, prednostno področje javnega interesa, ki bi ga moral javni sektor ščititi. 
Torej, če urbana prenova ne poteče spontano, pogosto se to dogaja prav v 
problemskih območjih, kot je zasavska statistična regija, bi bilo treba prenovo v javnem 
interesu spodbuditi s pomočjo finančnih ali davčnih mehanizmov. Če ţelimo vlagatelje 
spodbuditi k izvajanju urbane prenove, mora biti donos projektov prenove primerljiv z 
gradnjo na nepozidanih površinah. Slovenija v prostorski zakonodaji nima 
vzpostavljenih sistemskih mehanizmov za spodbujanje urbane prenove. ZPNačrt 
(2007) določa, da so lastniki nepremičnin na območju, za katerega je bil izdelan OPPN 
prenove, zavezani k prenovi objektov v lasti v skladu s prostorskim aktom. Medtem pa 
lastniki v pripravo OPPN-ja sploh niso aktivno vključeni, svoje mnenje lahko podajo 
šele ob javni razgrnitvi. Zakon prav tako ne zagotavlja finančne in strokovne podpore 
lastnikom nepremičnin. Nedoslednost se nadaljuje, saj za lastnike, ki določil ne 
izpolnjujejo in objektov ne prenovijo v skladu z OPPN-jem, ni zakonsko določenih 
sankcij.  
 Financiranje urbane prenove v Sloveniji ne poteka sistemsko, zato se projekti urbane 
prenove v javnem interesu financirajo iz proračunskih sredstev občin, pomagajo pa si 
še z evropskimi sredstvi. Ker se prenova ne financira sistemsko, drţava ne vrši 
nadzora nad projekti in nima vzpostavljenje podatkovne baze o projektih urbane 
prenove. Zaradi tega pristojno ministrstvo ne pridobiva podatkov, znanja in izkušenj s 
področja prenove, na podlagi katerega bi nadzorovali in usmerjali izvajanje prenove ter 
zagotavljali kakovostno in utemeljeno izvajanje projektov urbane prenove. 
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8.2 Gospodarsko-razvojni potencial zasavske statistične regije  
 
Zasavska statistična regija ima zaradi opuščanja rudarstva in industrije ter dotrajanega 
stavbnega fonda velik deleţ degradiranih površin (Koţelj, 1998; Špes s sod. 2012). Te 
površine bi bilo mogoče prenoviti in jih nameniti razvoju novih dejavnosti oziroma jih 
modernizirati in s tem zagotoviti višjo kakovost bivanjskega okolja. Tavzljeva (2003) 
izpostavlja, da v regiji obstaja potreba po stanovanjski gradnji, urejanju zelenih površin in 
površin za potrebe gospodarstva. Dejansko pa se zasavska statistična regija sooča s 
številnimi dejavniki, ki zavirajo prenovo DIO. Izpostavili bi naslednje: 
 Zasavje je gospodarsko najšibkejša slovenska regija, zato je investicijska sposobnost 
regionalnih gospodarskih subjektov nizka.  
 Zaradi slabe prometne dostopnosti, majhne površine posameznih zemljišč, ki bi bila 
primerna za izvajanje gospodarske dejavnosti, relativno visoke cene zemljišč v 
zasavskih IOC, tudi s strani tujih vlagateljev ni povpraševanja po nepremičninah za 
razvoj gospodarske dejavnosti.  
 Potencial za izvajanje prenove v zasavskih občinah je zmanjšan tudi zaradi dejstva, da 
ima občina Zagorje v OPN-ju veliko zalogo stavbnih zemljišč. Z novim OPN-jem so na 
osnovi javnih pobud spremenili dodatnih 103 ha zemljišč v zazidljiva, kljub 
predvidenemu upadu števila prebivalcev. Za občino Trbovlje smo na podlagi 
pridobljenih podatkov iz osnutka OPN-ja ugotovili, da se bo obseg stavbnih zemljišč 
zmanjšal. Prevelika zaloga zazidljivih površin v OPN-ju Zagorje lahko negativno vpliva 
na izvajanje prenove v celotni regiji, saj vlagateljem omogoča gradnjo na še ne 
pozidanih zemljiščih in ne priorizira prenove, ki je določa zakonodaja.  
 Zaradi predvidenega drastičnega upada števila prebivalcev v regiji (33 % do leta 
2040), se bo stanje na zemljiškem trgu v prihodnosti še zaostrilo. Zaradi upada števila 
prebivalstva je pričakovati povečanje opuščenih ali podpovprečno izkoriščenih 
nepremičnin v regiji, povpraševanje po njih pa bo še manjše. Zaradi tega se postavlja 
vprašanje, kako bodo lokalne skupnosti s posledično niţjimi občinskimi proračuni, 
dolgoročno zagotavljale konkurenčnost urbanega okolja in oskrbo lokalnega 
prebivalstva. 
 V RRP 20072013 (2010) so degradirane površine v regiji opredeljene kot problem. 
Vendar regija nima vzpostavljene podatkovne baze degradiranih območij in ostalih 
zemljiških potencialov. V regiji je bilo v preteklem programskem obdobju izvedenih 
nekaj projektov urbane prenove v javnem interesu. Za večino projektov je značilno, da 
niso zasnovani kot regijski, ampak gre za lokalne projekte prenove, ki so vključeni v 
RRP. Projekti urbane prenove v zasavski statistični regiji so se v preteklem 
programskem obdobju nanašali na urejanje industrijsko-obrtnih con, podjetniških 
inkubatorjev, prenovo mestnih središč in prenovo rudarskih kolonij. Regionalno 
zasnovan je bil le ukrep regionalno zasnovana sanacija degradiranih površin v regiji, 
znotraj programa trajnostna raba prostora. Nosilec tega projekta je RTH. V ta namen je 
RTH v sodelovanju z občinami izdelal Strategijo ravnanja z nepremičninami v lasti 
RTH. Izvajanje Strategije se je nadaljevalo s projektom Barbara, ki pa je zaradi 
pomanjkanja sredstev zamrl. 
 Problem prenove v javnem interesu je zagotavljanje potrebnih finančnih sredstev za 
njihovo izvedbo. Občina Trbovlje, kljub odobritvi evropskih finančnih sredstev za 
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prenovo rudarske kolonije Njiva, ni uspela zagotoviti potrebnih sredstev za izvedbo 
projekta. V programskem obdobju 2007–2013 je bila v regiji prenovljena le ena 
rudarska kolonija, čeprav jih je bilo načrtovanih več. 
 Trenutno je v regiji poudarek na prenovi nepremičnin, ki so v lasti občin, oziroma RTH-
ja, ki sanacijo financira iz ZPZRTH-ja (2000). Prenova zasebnih površin, kamor lahko 
uvrstimo štiri od šestih DIO v Trbovljah, v regionalnem razvojnem dokumentu ni 
tematizirana, čeprav je vsaj v Trbovljah problem zelo pereč. To je vsekakor 
pomanjkljivost regionalne politike urbane prenove. Nekateri zasebni objekti imajo 
ugodno lego, zato bi jih veljalo prednostno prenoviti. Takšen primer je degradiran del 
IOC Nasipi ter DIO TPT, Tika in Livarna.  
 
8.3 Značilnosti degradiranih industrijskih območij v občini Trbovlje 
 
V občini Trbovlje je evidentiranih šest degradiranih industrijskih območij s skupno površino 
13, 54 ha (Špes s sod., 2012). Dejansko je teh površin še več. V popis na primer niso bile 
zajete vse degradirane rudniške površine na območju Ojstra, v popisu ni industrijskih 
kompleksov manjših od 1 ha, na primer nekdanje Mehanike d. d., nekaterih objektov na 
zgornjem platoju IOC Nasipi, na primer Ţelezokrivnice in Opekarne. Poleg teh so v občini 
popolnoma ali deloma opuščeni še številni trgovski ali stanovanjski objekti.  
 
Ugotovili smo, da prenovo DIO v občini Trbovlje ovirajo številni dejavniki. Najpomembnejši 
dejavnik, ki ovira prenovo DIO v občini Trbovlje, je pomanjkanje povpraševanja po 
proizvodnih zemljiščih s strani lokalnih in tujih vlagateljev. V primeru večjega povpraševanja 
bi prenova lahko potekla spontano, brez ukrepov javnega sektorja. Potencial občine Trbovlje 
je z vidika pridobivanja vlagateljev omejena zaradi: 
 neugodnih gospodarskih razmer v zasavski statistični regiji in celotni Sloveniji in s tem 
povezane nizke sposobnosti podjetij za vlaganje, 
 visoke cene zemljišč, v IOC Nasipi, ki je leta 2010 znašala 80€/m2, kar je v primerjavi z 
ostalimi komunalno urejenimi gospodarskimi conami po Sloveniji, razmeroma veliko 
(Priloga C). Prodajna cena kompleksa TPT presega ocenjeno vrednost kompleksa za 5 
krat (Javni vpogled v nepremičnine, 2013),  
 slabe prometne dostopnosti občine (avtocestni priključek Trojane je oddaljen 22 km), 
onesnaţenosti okolja, majhnih površin zemljišč za gradnjo, ki se pogosto nahajajo 
znotraj urbane strukture. 
 
Negativne učinke zapiranja RTH-ja je drţava poskušala ublaţiti s sprejemom ZPZRTH-ja 
(2000), s katerim so bila zagotovljena sredstva za zapiralna in sanacijska dela na rudniških 
površinah in razvojno prestrukturiranje regije. Občina Trbovlje si je ţe na prelomu tisočletja 
zadala dva razvojna cilja (Projektna zasnova predlogov ..., 2003): 
 zagotoviti ustrezno ponudbo prostora za nove dejavnosti na območju IOC, urejeni sta 
bili IOC Nasipi in Neţa, 
 pristopiti k sanaciji degradiranih industrijskih območij, s trţenjem površin preko 
kataloga Trbovlje, tudi mesto priložnosti (2003). 
 
Vlagateljem so bile na voljo finančne spodbude, Občina pa jim je nudila tudi pomoč pri 
upravnih postopkih. Nepremičnine iz kataloga Trbovlje, tudi mesto priložnosti (2003) so bile 
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prodane zasebnikom, kompleks nekdanje Mehanike d. d. pa je Občina Trbovlje pridobila v 
svojo last. Nekatere lokacije so bile s prodajo uspešno revitalizirane, na primer kompleks 
Peko, Iskra, Blagovnica, Hotel. Lokacija Trţnica je bila v celoti prenovljena. Nekatere lokacije 
niso zaţivele in se danes uvrščajo med degradirana industrijska območja. Od teh sta območji 
TPT in IPOZ popolnoma opuščeni, v omejenem obsegu pa se proizvodna dejavnost izvaja 
še na območju Tike in Livarne. Zemljišča v IOC Nasipi so bila na podlagi javne draţbe 
prodana najboljšim ponudnikom. Nekateri kupci v coni niso pričeli z izvajanjem gospodarske 
dejavnosti. Tako je IOC danes le deloma izkoriščena in ne izpoljnuje pričakovanj glede novo 
ustvarjenih delovnih mest. Območje Gvida je bilo s strani RTH-ja deloma sanirano, vendar 
nova funkcija kulturno-rekreacijskega območja še ni zaţivela. Razvoj Separacije ni določen, 
kljub temu da se je za to območje ţe začel pripravljati DLN za izgradnjo TOO (seţigalnice 
odpadkov). 
 
Ugotavljamo, da sta Občina Trbovlje in drţava s ZPZRTH-ja (2000) in ZSRR-ja (1999), 
vlagateljem poskušali zagotoviti ugodne pogoje za razvoj gospodarske dejavnosti v občini 
Trbovlje. S prodajo so nepremičnine prešle v zasebno last, Občina pa je zaradi odsotnosti 
zaščitnih mehanizmov, kot je na primer pogodbena klavzula, izgubila vpliv nad zemljišči. 
Cene proizvodnih zemljišč v coni so narasle. S prodajo je prišlo do drobljenja lastniške 
strukture območij, posebno na območju DIO Tika in Livarna ter IOC Nasipi. Razdrobljeno 
lastništvo oteţuje usklajevanje interesov povezanih s prenovo objektov in razvojem območij. 
 
Občina si je z aktiviranjem opušenih proizvodnih območij obetala veliko števila novih 
delavnih mest, do česar ni prišlo. Dejanskega števila delovnih mest, ki so bila v občini 
Trbovlje vzpostavljena s pomočjo finančnih spodbud in znotraj IOC Nasipi in Neţa, nam ni 
uspelo pridobiti. Tavzljeva (2013) izpostavlja, da je bilo opremljanje IOC izraţeno v €/delavno 
mesto nerentabilno. Prav zaradi tega Občina ni pristopila k nadaljevanju uresničevanja 
lokacijskega načrta, ki vključuje preselitev stanovalcev in rušitev dotrajanih stanovanjskih 
objektov. Tavzljeva poleg tega izpostavlja, da se v trenutnih gospodarskih razmerah celo 
delujoča zasavska podjetja borijo za obstoj (na primer zagorska Svea). Izpostavlja, da 
povpraševanja in potrebe po novih gospodarskih površinah v Zasavju ni. Meni, da bi se 
vlaganja v prenovo, tako gospodarskih kot stanovanjskih površin, v zasavski statistični regiji 
končala z visoko izgubo (Tavzelj, 2013). 
 
Postavlja se vprašanje, kaj lahko v danih razmerah stori Občina Trbovlje? Zaradi trenutne 
visoke prodajne cene DIO, bi bil odkup DIO s strani Občine Trbovlje neupravičen. Ponovna 
poraba javnih sredstev za odkup zemljišč, je po našem mnenju nesprejemljiva. Poleg tega 
ima Občina Trbovlje v lastni objekt nekdanje Mehanike, ki je potreben prenove. Med 
občinske prioritetne projekte prenove spada tudi prenova rudarske kolonije Njiva. 
Zaskrbljujoče je dejstvo, da je Občina leta 2012 s pomočjo ankete poskušala stopiti v kontakt 
z lastniki opuščenih in aktivnih poslovnih objektov v občini, vendar je bil odziv minimalen. 
Zaradi navedenega je razumljivo, da Občina prednostno vlaga v prenovo objektov in zemljišč 
v svoji lasti in minimizira prizadevanja in finančna vlaganja v razvoj proizvodnih površin v 
zasebni lasti.  
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8.4 Utemeljitev hipoteze 
 
Na podlagi ugotovitev analitičnega dela magistrske naloge, smo se v nadaljevanju opredelili 
do zastavljenih hipotez.  
 
I. Obstoječe ukrepe pri prenovi (133., 134, člen ZUreP-1) je pri prenovi degradiranih 
industrijskih območij mogoče uporabiti le v manjšem obsegu. Z ugotovitvami opravljene 
raziskave lahko prvo hipotezo potrdimo. 
 
Ukrepe urbane prenove smo analizirali v sklopu prvega dela raziskave, v katerem smo 
opravili primerjalno analizo zakonske ureditve urbane prenove v Nemčiji in Sloveniji. 
Ugotovili smo, da 133. in 134. člen ZUreP-1 (2002), ki urejata ukrepe pri prenovi v javnem 
interesu, postopek izvajanja prenove določata nejasno. ZPNačrt (2007) predvideva prehod 
od točkovne prenove posameznih objektov k celoviti prenovi območij. Po zakonu je OPPN 
prostorski akt za poseganje v prostor na območju urbane prenove. Priprava OPPN-ja za 
namene urbane prenove poteka po enakem postopku kot priprava običajnega OPPN-ja. 
 
V pripravljalni fazi OPPN-ja urbane prenove se postavi vprašanje – na podlagi katerih 
kazalnikov se občina odloči za izdelavo OPPN-ja urbane prenove. Slovenska zakonodaja 
namreč ne določa posebnih strokovnih podlag, s pomočjo katerih bi občina oblikovala, 
utemeljila in določila ukrepe urbane prenove in njihovo izvedbo v prostoru. Priprava OPPN-ja 
za namene urbane prenove poteka po postopku, ki ga določa Pravilnik o vsebini, obliki in 
načinu priprave OPN-ja ter pogojih za določitev območij sanacije razpršene gradnje in 
območij za razvoj in širitev naselij (Pravilnik ..., 2007). Po pravilniku lastniki nepremičnin v 
pripravo OPPN-ja niso aktivno vključeni. Svoje mnenje lahko podajo šele ob javni razgrnitvi 
OPPN-ja. Takšen postopek načrtovanja prenove je po našem mnenju mogoče uporabiti le za 
prenovo industrijskih objektov, ki so v javni lasti. 
 
V izvedbeni fazi OPPN urbane prenove 133. člen ZUreP-1 določa, da so lastniki nepremičnin 
na območju prenove obvezani izvesti spremembe na nepremičnini skladno z OPPN-jem. Pri 
tem člen ne določa informacijske, strokovne in finančne podpore lokalnim skupnostim in 
lastnikom nepremičnin za izvedbo prenove v skladu z OPPN-jem. Člen prav tako ne določa 
sankcij v primeru, če lastnik ne izvede oziroma ni sposoben izvesti sprememb na 
nepremičnini v skladu z OPPN-jem. Iz 133. člena ni mogoče razbrati ali je lokalna skupnost 
pristojna za prenovo objektov v zasebni lasti in v kdaj pride do prenove zasebnih objektov 
pod vodstvom lokalne skupnosti. Postopek določanja višine povrnitve vloţenih občinskih 
sredstev, povrnitve izpada dohodkov in zagotavljanja začasnega bivališča, ki jih določa 133. 
člen, niso podrobneje določeni. 134. člen ureja vzpostavljanje nove dejavnosti na območju 
urbane prenove, vendar se nanaša le na objekte kulturne dediščine. Člen določa, da če na 
območjih oziroma objektih ni primerno ohranjati obstoječih dejavnosti, jim je treba s prenovo 
omogočiti druge dejavnosti. Člen ne določa postopka spreminjanja namenske rabe objektov 
oziroma zemljišč. Prav tako ne določa spreminjanja namenske rabe drugih vrst območij z 
neustrezno rabo, kamor bi lahko uvrstili tudi nekatera DIO. Omenjena zakonska člena ne 
določata postopka nadzora nad izvajanjem projektov urbane prenove. 
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Glede na zakonska določila naj bi Občina Trbovlje za opuščene industrijske komplekse v 
zasebni lasti pripravila OPPN-ja in s tem lastnike zavezala k izvedbi prenove. Pri tem pa 
zakon ne določa nobene strokovne ali finančne podpore, ki bi bila lokalni skupnosti ali 
lastnikom na voljo. Zaradi izpostavljenih nejasnosti je razumljivo, da Občina Trbovlje za 
obravnavana DIO ne predvideva priprave OPPN za namene prenove. Zaradi izpostavljenih 
nejasnosti na nivoju strateškega načrtovanja in izvedbe, ukrepov pri prenovi ni mogoče 
uporabiti za prenovo DIO v zasebni lasti. 
 
II Izvedbo prenove degradiranih industrijskih območij v Trbovljah ovirajo številni 
dejavniki, od katerih je najpomembnejši v zakonu pomanjkljivo določen ukrep pri 
prenovi. Drugo hipotezo lahko potrdimo le delno. Prenovo DIO v občini Trbovlje ovirajo 
številni dejavniki, vendar v zakonu pomanjkljivo določen ukrep pri prenovi ni najpomembnejši 
omejitveni dejavnik. 
 
Na podlagi analize gospodarsko-razvojnega potenciala zasavske statistične regije in analize 
izbradnih DIO v občini Trbovlje lahko povzamemo, da je glavni omejitveni dejavnik prenove 
DIO v občini Trbovlje, pomanjkanje povpraševanja oziroma potrebe po gospodarskih 
površinah. V nasprotnem primeru bi urbana prenova v občini Trbovlje lahko potekla tudi 
spontano, brez vzpodbud javnega sektorja.  
 
Na pomanjkanje povpraševanja po gospodarskih površinah vpliva slabo gospodarsko stanje 
zasavske statistične regije, kot tudi drugih regij po celotni Sloveniji. S tem je povezana nizka 
investicijska sposobnost slovenskih podjetij. Sklepamo, da obravnavana DIO na slovenskem 
in mednarodnem trgu proizvodnih zemljišč niso dovolj konkurenčna, zato se vlagatelji raje 
odločajo za delovanje na drugih lokacijah. Na podlagi razpoloţljivih podatkov o prodajnih 
cenah zemljišč v IOC Nasipi in TPT smo namreč ugotovili, da je cena, v primerjavi z 
gospodarskimi površinami v drugih občinah (Priloga C), visoka. Predvidevamo, da je 
zanimanje vlagateljev za občino Trbovlje zmanjšano tudi zaradi drugih dejavnikov. Med 
najpomembnejše bi uvrstili: 
 slabo navezavo občine Trbovlje na avtocestno omreţje,  
 okoljsko onesnaţenost in slabo podobo občine in celotne zasavske statistične regije, 
 obremenjenost gospodarskih površin s propadajočimi objekti in tveganjem povezanim z 
onesnaţenjem tal, 
 neugodna lega nekaterih območij v urbanem prostor, slaba dostopnost nekaterih 
območij in potencialna nevarnost neskladja dejavnosti v prostoru. 
 
Občina Trbovlje je leta 2003 aktivno pristopila k trţenju prostih gospodarskih območij v 
občini. Nekatera območja so s prodajo pod ugodnimi finančnimi pogoji zaţivela (predvsem 
objekti namenjeni storitveni dejavnosti – Blagovnica, Trţnica), nekatera so danes popolnoma 
opuščena in propadajo (na primer TPT, IPOZ). Delno urejena IOC Nasipi, ki jo je uredila 
Občina, ni dosegla pričakovanih rezultatov glede zagona novih podjetij in novo ustvarjenih 
delovnih mest. Leta 2012 je Občina sicer ţelela vzpostaviti kontakt z lastniki poslovnih 
prostorov v občini. Z anketo so poskušali pridobiti informacije o poslovnih načrtih in ciljih 
lastnikov in morebitnem interesu oziroma potrebi po sodelovanju in pomoči Občine. Odziv na 
anketo je bil po besedah Kropivšek (2013) zelo slab. Pasivnost lastnikov propadajočih in 
praznih območij v Trbovljah je problematična, saj DIO negativno vplivajo na izgled naselja, 
Klančišar Schneider, K. 2013. Problemska analiza prenove ... na primeru občine Trbovlje.  
Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Univerzitetni podiplomski študijski program Varstvo okolja.  
 
136 
priljubljenost Trbovelj za bivanje in ceno nepremičnin v neposredni okolici propadajočih 
objektov kot tudi širše. Zaradi tega je z vidika javnega interesa nedopustno, da objekti 
propadajo dolgo časovno obdobje, lastniki pa vztrajajo pri visokih prodajnih cenah zemljišč in 
niso pripravljeni niti na vzpostavitev kontakta z lokalno skupnostjo niti za iskanje skupnih 
rešitev za prenovo. Z zakonsko določenimi ukrepi prenove, ki smo jih predstavili v utemeljitvi 
prve hipoteze, občina Trbovlje ne more aktivirati DIO v občini. Poleg tega občina nima 
zadostnih finančnih sredstev niti za prenovo prioritetnih lokacij v svoji lasti, na primer objekta 
Mehanike in ureditve IOC Nasipi v skladu s sprejetim lokacijskim načrtom. 
 
Z ZPZRTH (2000) je Občina vlagateljem lahko ponudila nekatere finančne ugodnosti, kar pa 
ni prineslo ţelenih učinkov. Sredstva za prestrukturiranje regije so porabljena, zato se 
Občina s prenovo opuščenih in delno opuščenih industrijskih kompleksov ne ukvarja več 
aktivno. Razmere bi bilo mogoče izboljšati z zakonsko določenimi ukrepi za spodbujanje 
prenove. V Nemčiji je občinam za prenovo DIO v problemskih območjih na voljo instrument 
»prenova mest«, ki smo ga podrobneje predstavili v Poglavju 5.1, njegovo uporabo pa smo 
opisali na primeru prenove nekdanje tovarne porcelana Schumman v Arzbergu. V 
nadaljevanju naloge bomo podali še nekatere načrtovalske ukrepe, s pomočjo katerih bi 
lahko vzpostavili boljše pogoje za izvajanje urbane prenove v Sloveniji.  
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8.5 Predlogi ukrepov za boljše delovanje sistema urbane prenove v Slovenij 
 
V nadaljevanju podajamo nekatere predloge za boljše delovanje sistema urbane prenove v 
Sloveniji, ki smo jih oblikovali z ozirom na nemško ureditev. Ukrepi so prikazani na Sliki 40, v 
nadaljevanju so tudi podrobneje opisani. 
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Slika 40: Ukrepi za izboljšanje sistema urbane prenove v Sloveniji (Lastni prikaz) 
Figure 40: Measures to improve urban renewal system in Slovenia (Own design) 
 
Klančišar Schneider, K. 2013. Problemska analiza prenove ... na primeru občine Trbovlje.  
Mag. d. Ljubljana, UL FGG, Univerzitetni podiplomski študijski program Varstvo okolja.  
 
138 
8.5.1 Predlogi za izboljšanje zakonske ureditve področja urbane prenove 
 
Področje urbane prenove v Sloveniji je v primerjavi z nemško ureditvijo slabo regulirano. Pri 
zakonski ureditvi področja urbane prenove bi se bilo vsaj deloma mogoče zgledovati po 
nemški ureditvi, ki jo določa BauGB (2011) in je bila predstavljena v Poglavju 5.1. Sistem 
urbane prenove bi bilo potrebno urediti po fazah: 
 
STRATEŠKA FAZA URBANE PRENOVE: 
 V zakonodaji bi bilo potrebno določiti kazalce, na podlagi katerih se neko območje 
opredeli kot degradirano oziroma kot območje (na primer premalo izkoriščena 
zemljišča primerna za zgostitev pozidave), ki bi mu z ukrepi urbane prenove lahko 
izboljšali urbanistične ali funkcijske lastnosti. 
 V zakonodaji bi bilo potrebno določiti strokovno podlago in njeno vsebino za strateško 
načrtovanje ukrepov urbane prenove v naseljih. Strokovna podlaga bi morala vsebovati 
analizo notranjih zemljiških potencialov lokalnih skupnosti. Evidenca notranjih 
zemljiških potencialov bi poleg DUO, vsebovala še območja primerna za zgoščanje 
pozidave, nepozidana zemljišča znotraj urbane strukture, prazne objekte in dele 
objektov (npr. stanovanja, poslovni prostori), glej Preglednico 2. Na podlagi notranjih 
zemljiških potencialov bi bilo mogoče oceniti ali so zemljiške zaloge v OPN-ju usklajene 
z dejansko potrebo po razvojnih površinah. V primeru prevelikih zemljiških zalog, bi 
morala občina najprej pristopiti k spremembi namenske rabe preseţnih zemljišč nazaj v 
kmetijska ali gozdna.  
 Sledila bi analiza potencialnih območij urbane prenove in gospodarskih ter razvojnih 
potreb lokalne skupnosti, v katero bi bili vključeni glavni deleţniki prenove (lokalna 
skupnost, lastniki in uporabniki nepremičnin, širša javnost). S pomočjo vključenih 
deleţnikov bi lokalna skupnost določila prednostna območja urbane prenove in 
oblikovala ukrepe urbane prenove na izbranih območjih. 
 
IZVEDBENA FAZA URBANE PRENOVE 
 V zakonodaji bi bilo treba natančno določiti postopek izvajanja ukrepov urbane 
prenove, predvsem pa opredeliti financiranje ukrepov (evropska, drţavna, lokalna, 
zasebna sredstva) in določiti obveznosti in ugodnosti posameznih deleţnikov 
vključenih v izvajanje prenove.  
 Določiti bi bilo treba koordinatorja prenove in vzpostaviti nadzor nad izvajanjem 
projektov urbane prenove. 
 Sledila bi priprava OPPN-jev za uvajanje ukrepov urbane prenove v prostor in izvedba 
zastavljeni posegov. 
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8.5.2 Predlogi za izboljšanje izvajanja urbane prenove na lokalni ravni 
 
8.5.2.1 Informacijski sistem notranjih zemljiških potencialov 
 
Nemški avtorji (Bock s sod., 2011) poudarjajo, da so kakovostni prostorski podatki osnovno 
načrtovalsko orodje za uspešno izvajanje urbane prenove in doseganje notranjega razvoja 
naselij. Ugotovili smo, da slovenske občine nimajo vzpostavljenega registra DUO oziroma 
širšega registra notranjih zemljiških potencialov. Dejansko ne vemo, koliko nepremičnin v 
slovenskih naseljih je neizkoriščenih, zato predlagamo popis teh površin. Na podlagi enotne 
metodologije in kazalnikov bi bilo k popisu treba zavezati lokalne skupnosti, ki bi podatke 
redno vzdrţevale in jih letno posredovale pristojnemu ministrstvu, ki bi vodilo drţavno 
podatkovno bazo notranjih zemljiških potencialov. Za vzpostavitev registra bi bilo smiselno 
nadgraditi ţe obstoječo podatkovno bazo degradiranih območij, ki je dosegljiva na spletnem 
portalu Geopedija (Špes s sod., 2012).   
 
Za potrebe vrednotenja in mobilizacije posameznih zemljišč bi bilo v nadaljevanju treba 
vzpostaviti informacijski sistem zemljiških potencialov. Znotraj tega bi podatke registra 
notranjih zemljiških potencialov povezali z drugimi obstoječimi drţavnimi in občinskimi 
digitalnimi prostorskimi zbirkami podatkov, na primer Registrom nepremičnin na Prostorskem 
portalu RS, Prostorskim informacijskim sistemom občin s podatki zemljiškega katastra in 
OPN-jev, centralne infrastrukture, katastra stavb z ortofoto posnetki in podatki poslovnih 
subjektov ter z Registrom nepremičn kulturne dediščine Ministrstva za kulturo. Cilj 
informacijskega sistema bi bil zdruţiti čim več informacij, ki so pomembne za načrtovanje 
modernizacije objektov in umeščanje novih dejavnosti v prostor. Na določanje prednostnih 
območij urbane prenove vplivajo različni dejavniki, na primer velikost zemljišča, lega območja 
(središčna ali obrobna), bliţina centralnih dejavnosti, opremljenost z gospodarsko-javno 
infrastrukturo, oddaljenost omreţja javnega prometa, zelenih površin, lastniška struktura, 
vrednost nepremičnin in omejitveni dejavniki rabe posameznega območja. Za učinkovito 
delovanje informacijskega sistema bi bilo treba zagotoviti aţurnost podatkovne baze in 
enostavnost njene uporabe. Lokalni, regionalni oziroma nacionalni informacijski sistem 
notranjih zemljiških potencialov bi sluţil: 
 ugotavljanju obsega neizrabljenih nepremičnin v naseljih, 
 strateškemu načrtovanju urbane prenove in notranjega prostorskega razvoja, 
 vrednotenju posameznih nepremičnin z vidika razvojnih potreb in moţnosti, 
 informiranju deleţnikov in vlagateljev o ustreznosti posamezne lokacije za prenovo,  
 kot podatkovna baza za vzpostavitev kontakta z lastniki neizkoriščenih nepremičnin, 
 oblikovanju zakonsko določenih instrumentov za mobilizacijo nepremičnin, 
 trţenju zemljišč, 
 spremljanju in vrednotenju stanja v prostoru.  
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8.5.2.2 Vključevanje deležnikov v proces načrtovanja urbane prenove 
 
V Sloveniji je nosilec urbane prenove v javnem interesu lokalna skupnost. Drugi deleţniki, 
lastniki in uporabniki prostora na območju urbane prenove, so v načrtovanje prenove 
vključeni šele v fazi razgrnitve osnutka OPPN-ja. Po BauGB (2011) so deleţniki aktivno 
vključeni v celoten proces načrtovanja ukrepov urbane prenove. Na ta način je zagotovljena 
večja transparentnost procesa načrtovanja prenove in višja stopnja sprejemanja 
načrtovanega s strani javnosti. Aktivno sodelovanje deleţnikov je namreč ključno za uspeh 
prenove. Na pomen zgodnjega vključevanja deleţnikov v prenovo so opozarjali ţe številni 
avtorji, izpostavili bi Mihelič s sod. (2008). Aktivno sodelovanje deleţnikov pri urbani prenovi 
pa je bila tudi tema projekta Retina, kjer so izpostavili (BRM ..., 2012): 
 Deleţnike prenove je treba določiti in vključiti ţe v pripravljalni fazi ukrepov urbane 
prenove, predvsem gre za lastnike zemljišč, na katere se nanaša projekt prenove in 
uporabnike zemljišč, saj je nihovo sodelovanje in posredovanje potrebnih informacij 
ključno za oblikovanje ukrepov urbane prenove. Ţe na začetku procesa je treba 
preveriti potrebe deleţnikov, predvideti gospodarske moţnosti za razvoj in uporabo 
prostora v prihodnosti ter podati grobo oceno stroškov prenove.  
 V fazi strateškega načrtovanja prenove se določi vizijo prenove, pripravi scenarije, 
izbere najprimernejši scenarij prenove, pripraviti strateški načrt izvedbe, določi merljive 
cilje, oceni stroške projekta. V tej fazi je nujno pridobiti podporo deleţnikov. 
 V fazi podrobnega načrtovanja in oblikovanja načrta prenove se pripravi natančen 
akcijski načrt za prenovo območja po fazah, opis posameznih projektov prenove, določi 
ključne deleţnike izvedbe projektov, časovnico, finančni načrt projektov, opredeliti se 
način pridobivanja finančnih sredstev za izvedbo projektov. 
 
8.5.2.3 Upravljanje tržno nezanimivih degradiranih zemljišč 
 
V gospodarsko nedinamičnih regijah, kot je zasavska statistična regija in občina Trbovlje, so 
številna degradirana območja trţno nezanimiva (Ferber, 1997). To je posledica visokih 
stroškov njihove prenove in majhnega povpraševanja oziroma potreb po zemljiščih za 
gradnjo. Zaradi tega zemljišča niso prenovljena ne s strani zasebnih vlagateljev, ne s strani 
javnega sektorja. Ta zemljišča uvrščamo v zemljišča tipa C, ki so podrobneje opisana v 
poglavju 2.7.2. Postavlja se vprašanje kako ravnati z omenjenimi degradiranimi površinami, 
saj ima njihova prisotnost v naselju negativni vpliv na kakovost bivanjskega okolja. Obstajajo 
tri moţnosti (Ferber s sod., 2010): 
 Trţno nezanimive površine je mogoče renaturirati. To pomeni, da se objekti na 
zemljiščih odstranijo, območje se ozeleni in spremeni namenska raba zemljišč iz 
stavbnih v zelena ali gozdna. Za lastnika zemljišč pomeni renaturacija izgubo 
knjigovodske vrednosti zemljišč, poleg tega je izvedba renaturacije povezana z 
visokimi finančnimi stroški izvedbe in vzdrţevanja. Sanirane površine RTH po 
podobnem postopku preidejo v last Sklada kmetijskih zemljišč in gozdov RS. 
 Trţno nezanimive površine je mogoče pripraviti kot rezervne površine. Postopek je 
podoben kot pri renaturaciji, le da se namenska raba zemljišč ne spremeni. S tem se 
ohrani moţnost za pozidavo območja ob morebitnem povpraševanju. Z odstranitvijo 
objektov se poveča verjetnost za prodajo ali vsaj začasno rabo zemljišča in izboljša 
izgled območja. Očiščene površine so primerne za začasno rabo kot parkirne površine, 
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zelene površine namenjene rekreaciji ali nasadu hitrorastočih drevesnih vrst za 
pridobivanja biomase. Z renaturacijo ali ureditvijo zemljišč za namene začasne rabe, 
pridobijo tako lastniki zemljišč kot prebivalci, poleg tega so urejena zemljišča bolj 
privlačna za potencialne vlagatelje. 
 V primeru, da lastniki nimajo finančnih virov oziroma interesa za renaturacijo ali 
ureditev rezervnih površin, je mogoče degradirane površine nameniti začasni rabi. 
Opuščene objekte in pripadajoča zemljišča je mogoče uporabiti na različne načine, na 
primer za skladiščne dejavnosti, začasna parkirišča, vzpostavitev umetniških ateljejev, 
pisarn, delavnic, galerij, prostorov za izvajanje športnih dejavnosti, prireditev itd. Na ta 
način je površinam dodeljena nova funkcija in vsebina. Posledično so površine bolj 
urejene, upočasni se nadaljnje propadanje objektov, moţnosti za prenovo območja se 
povečajo. 
  
Razvoj začasne rabe je v Nemčiji uveljavljen kot način za aktiviranje oziroma revitalizcijo 
opuščenih nepremičnin, če lokalna skupnost ali zasebniki nimajo sredstev za prenovo. V 
procesu vzpostavljanja začasne rabe lahko lokalna skupnost odigrala vlogo posrednika med 
potencialnimi začasnimi uporabniki in lastniki neizkoriščenih urbanih območij in tako vpliva 
na umeščanje začasnih dejavnosti v prostor.  
 
Skupina začasnih uporabnikov je zelo široka, med njimi so društva različnih profilov, podjetja, 
in predvsem novo nastala socialna skupina prekernih delavcev, ki zdruţuje sturt-up podjetja, 
umetnike in kreativce. V Nemčiji to interesno skupino poimenujejo tudi »urbani pionirji«, saj 
obstajajo med njimi in pionirskimi rastlinskimi vrstami določene vzporednice. Za začasne 
uporabnike je značilna velika prilagodljivost, njihov glavni interes pa je stroškovno ugodna 
raba nepremičnin (zemljišč in objektov) in moţnost lastnega oblikovanja površin. Začasna 
raba se lahko razvije v trajno rabo, pogosto pa se zaradi izboljšane podobe območja oziroma 
njegove zaznave v urbanem prostoru pojavi zanimanje vlagateljev za prenovo območja. 
Začasna raba je urbanistični ukrep, ki sproţi proces sukcesije v urbanem prostoru. (Urban 
Pioneers, 2007; Angst s sod., 2010; Oswalt s sod., 2013). 
 
8.5.3 Predlogi za izboljšanje načrtovanja urbane prenove na regionalni ravni 
 
Regije so najpomembnejše prostorske enote za doseganje globalne konkurenčnosti, 
socialnega in trajnostnega prostorskega razvoja (Kegler, 2003). Uspeh medobčinskega 
sodelovanja je odvisen od sporazumno določenih ciljev zemljiške politike in politične volje za 
trajno izvajanje zastavljene zemljiške razvojne strategije. Slovenska zakonodaja lokalnih 
skupnosti ne zavezuje k pripravi regionalnega prostorskega načrta. ZUreP-1 je sicer 
predvideval pripravo Regionalne zasnove prostorskega razvoja, k pripravi katerega so 
zasavske občine pristopile leta 2004. Zaradi spremembe zakonodaje je bilo delo na 
dokumentu ustavljeno.  
 
Preuß (2006) med najpomembnejše cilje medobčinskega sodelovanja z vidika varčnega 
ravnanja z zemljišči uvršča (Preuß, 2006): 
 prednostni notranji razvoj naselij in razvoj neizkoriščenih površin,  
 omejitev pozidave zunanjega roba naselja, ohranjanje odprtih površin, 
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 koncentracijo industrijsko-obrtno in poslovnih površin in stanovanjskih območij na 
najprimernejših lokacijah, 
 preprečevanje prevelike ponudbe zemljišč različnih kategorij namenske rabe na 
zemljiškem trgu, 
 nadzorovanje procesa suburbanizacije, 
 podporo kompaktni in prostorsko učinkoviti gradnji, 
 kakovostni razvoj mestnih središč, izboljšanje razmer za bivanje in razvoj trgovine,  
 izboljšanje kakovosti bivalnega okolja, 
 preprečevanje negativne konkurence med občinami.  
 
Medobčinsko sodelovanje na področju trajnostnega gospodarjenja zemljišč lahko po 
njegovem mnenju zajemajo različna področja, na primer (Preuß, 2006): 
 skupno načrtovanje rabe zemljišč,  
 skupno trţenje zemljišč,  
 vzdrţevanje medobčinskega informacijskega sistema notranjih zemljiških potencialov, 
 medsebojno usklajevanje občinskih odlokov s področja urejanja prostora, 
 osredotočenje na skupno izvajanje konkretnega projekta, na primer razvoja skupnih 
obrtno-industrijskih površin,  
 osredotočenje na skupne teme kot so na primer stanovanjska gradnja, politika prostih 
površin, oskrbe in urbane prenove.  
 
Ustaljena oblika medobčinskega sodelovanja v Nemčiji je medobčinsko urejanje obrtno-
industrijskih površin. Občine skupaj laţje zagotovijo potrebna finančna sredstev za 
vzpostavitev velikih gospodarskih površin na ugodnih lokacijah, ki so za vlagatelje bolj 
zanimiva ter prostorsko in okoljsko sprejemljivejša kot številna manjša, manj konkurenčna 
območja. Primer razvoja površin za potrebe gospodarstva je oblikovanje regionalnega 
»bazena« neizkoriščenih zemljišč, pri čemer lahko občine sodelujejo z infrastrukturno 
opremljenimi ali neopremljenimi zemljišči ali kapitalskimi vloţki. Vloţki so vrednoteni preko 
monetarnih ekvivalentov. 
 
8.5.3.1 Regionalna strategija ravnanja z degradiranimi urbanimi območji 
 
Nemški avtorji izpostavljajo, da je medobčinsko sodelovanje oziroma usklajeno načrtovanje 
prostorskega razvoja in projektov urbane prenove na regionalni ravni pomembno za 
doseganje konkurenčnosti naselbinskega sistema in omejevanje širjenja pozidave (Blecken, 
2011). Glede na to, da so slovenske statistične regije zavezane k pripravi RRP-jev, bi bilo 
dokumentu po našem mnenju smiselno dodati obvezno poglavje, v katerem bi bila 
oblikovana regionalna strategija urbane prenove. Podatki informacijskega sistema notranjih 
zemljiških potencialov, ki je bil predstavljen v Poglavju 8.5.2.1, bi sluţili kot vhodni podatki za 
oblikovanje strategije. Poleg tega bi bilo treba v sklopu regionalne strategije podrobno 
proučiti: 
 probleme pri razvoju pozidave in demografsko napoved, 
 gospodarske pogoje in razvojne cilje regije, 
 potrebe po bivanjskih in obrtno-industrijskih površinah, 
 določiti prostorske cilje regije. 
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8.5.3.2 Vzpostavitev regionalne skupine za urbano prenovo 
 
Izkušnje projekta Stadt-Umland-Konzept v regiji Pinneberg in Elmshorn kaţejo, da je za 
uspešno izvajanje regionalne strategije urbane prenove nujna formalna vzpostavitev 
operativne skupine (Blecken, 2011). Regionalno skupino za urbano prenovo bi sestavljali 
predstavniki posamezne lokalne skupnosti, predstavnik s področja varstva kulturne 
dediščine, predstavnik gospodarske zbornice in predstavniki drugih pomembnih ustanov. Za 
koordinacijo dela bi bilo treba pooblastiti za to usposobljeno podjetje ali zapositi vsaj eno 
osebo. Naloge regionalne delovne skupine za prenovo bi bile: 
 Vodenje informacijskega sistema notranjega zemljiškega potenciala v vključenih 
občinah, s katerim bi pridobili podatke o tem, koliko zemljišč in katera zemljišča v regiji 
bi bilo treba prenoviti oziroma bi jih bilo mogoče nameniti prostorskemu razvoju. 
 Vzpostavitev podatkovne baze o projektih urbane prenove v regiji. Namen podatkovne 
baze je zbiranje informacije in obstoječih strokovnih podlag, ki se nanašajo na izvajanje 
urbane prenove v regiji, preprečevanje podvajanje dela in ustvarjanje pregleda nad 
tem, kaj je bilo na področju urbane prenove v regiji ţe narejenega in katere strokovne 
podlage so ţe pripravljene. 
 Sodelovanje s širšo javnostjo s pomočjo vprašalnikov, okroglih miz in delavnic. Podatki 
bi bili v pomoč pri določanju prednostnih območij in tematskih področji urbane prenove. 
Po našem mnenju bi se morali ukrepi urbane prenove v naseljih zasavske statistične 
regije prednostno izvajati v mestnih in vaških središčih in na vhodih v naselja, kjer bi 
izpostavili nujnost prenove območij ţelezniških postaj. Ključna tematska področja 
prenove so po našem mnenju: regionalno zasnovana prenova industrijsko-rudarske 
kulturne dedišine za namene razvoja turizma, modernizacija dotrajanih stanovanjskih 
objektov in izdelava regionalne strategije za ponovno rabo opuščenih objektov, med 
katerimi posebno mesto zasedajo degradirane industrijske površine. 
 Svetovanje in podpora lastnikov nepremičnin pri načrtovanju prenove objektov, 
informiranje o dostopnih finančnih sredstvih.  
 Koordinacija in nadzor izvajanja ukrepov urbane prenove. 
 Trţenje prenovljenih površin. 
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8.6 Smernice za prostorski razvoj in urbano prenovo v občini Trbovlje 
 
S problemsko analizo prenove DIO na primeru občine Trbovlje smo analizirali 
najpomembnejše dejavnike, ki vplivajo na izvajanje prenove oziroma le-to ovirajo. 
Podrobneje smo analizirali značilnosti izbranih DIO v občini Trbovlje, ki se nahajajo na 
območju mesta Trbovlje oziroma v njegovi neposredni bliţini. Zato bomo za konec podali še 
nekatere usmeritve za prostorski razvoj in urbano prenovo Trbovelj. Zaradi podobnih 
izhodiščnih razmer je mogoče smernice v veliki meri prenesti tudi na Zagorje in Hrastnik. 
 
Zasavska mesta so se razvila ob nahajališčih rjavega premoga. Zaradi (nekdaj) ugodne 
prometne lege ob Juţni ţeleznici je območje postalo pomembno industrijsko, rudarsko, in 
energetsko središče ter gonilna sila nekdanje Jugoslavije. Nazadovanje regije se je začelo v 
80. in 90. letih 20. stoletja z zapiranjem rudnikov in postopnim opuščanjem industrijske 
dejavnosti. Poleg opuščanja gospodarske dejavnosti je zasavska mesta prizadela 
preusmeritev prometa iz ţelezniškega na cestni, z vidika katerega ima kotlinsko območje ob 
Savi izrazito neugodno lego. Zaradi ponudbe cenovno ugodnih proizvodnih površin, ki imajo 
ugodno lego ob avtocestnem kriţu, je postalo Zasavje za vlagatelje nezanimivo. Tako je 
Zasavje med slovenskimi statističnimi regijami v obdobju 20002009 beleţilo najslabši trend 
gospodarske aktivnosti. Po stopnji gospodarske aktivnosti je Zasavje med slovenskimi 
regijami nazadovalo na predzadnje mesto (SURS, 2012e). 
 
Dvestoletna rudarsko-industrijska tradicija Zasavja je v okolju, prostoru in ljudeh pustila 
številne posledice. V magistrskem delu smo se ukvarjali z DIO, ki pričajo o procesu 
deindustrializacije, kazijo podobo mesta, hromijo njegovo delovanje, hkrati pa predstavljajo 
pomemben identifikacijski element prebivalcev in prostorski potencial za razvoj novih 
dejavnosti. Prenova DIO je za zasavska mesta ţivljenjskega pomena. Neurejenim razmeram 
na področju urbane prenove se občine zaradi prostorske vklenjenosti ne morejo izogniti s 
širjenjem pozidave na ledino. To se sicer stihijsko dogaja širom Slovenije, zaradi česar smo v 
Sloveniji priča propadanju urbanih središč, povečevanju prometnih tokov, neracionalni 
pozidavi tal, ki bi bila primerna za kmetijsko rabo, in vizualni degradaciji kulturne krajine. 
 
V magistrski nalogi smo ugotovili, da ima občina Trbovlje slab potencial za izvajanje urbane 
prenove. Glavni razlog je pomanjkanje povpraševanja po površinah za gradnjo, ki spodbudilo 
spontano prenovo DIO. Drţava je preko ZPZRTH (2000) regiji sicer nemenila finančna 
sredstva, ki so jih občine med drugim porabile za urejanje IOC, ugodno odprodajo propadlih 
industrijskih kompleksov in vzpostavljanje podjetniških inkubatorjev. Ukrepi prestrukturiranja 
so imeli v okolju zagotovo pozitivne učinke, vendar ne v skladu s pričakovanji. Zemljišča v 
IOC in drugi proizvodni kompleksi so bili prodani zasebnikom, le-ti pa pogosto niso začeli s 
prenovo objektov in z gospodarsko dejavnostjo in niso zagotovili novih delovnih mest. Danes 
so DIO v zasebni lasti, objekti propadajo, Občina pa nima več vpliva na gospodarjenje z 
njimi. Sredstva za prestrukturirnaje regije iz ZPZRTH (2000) so bila na voljo do leta 2006. 
Slovenska zakonodaja ne ureja prenove DIO in urbane prenove v problemskih regijah kot je 
Zasavje, niti ne zagotavlja sistemskih finančnih virov za njeno izvajanje, zato je nadaljnje 
ukrepanje Občine Trbovlje omejeno na minimum. 
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Podatkovna baza 
DIO, ki smo jih obravnavali v nalogi predstavljajo najbolj izstopajoča degradirana območja v 
občini Trbovlje. Vendar podatkovna baza ne zajema vseh degradiranih in opuščenih 
nepremičnin v občini Trbovlje. Na problematiko degradiranih objektov opozarja lokalno 
društvo PUNKT, ki je v projektu Empty spaces of Zasavje / Prazni prostori Zasavja preko 
spletne skupnosti začel oblikovati podatkovno bazo opuščenih in delno opuščenih 
nepremičnin v Zasavju. Ob podpori občine Trbovlje, bi bilo na ta način mogoče v kratkem 
času oblikovati začasno podatkovno bazo notranjih zemljiških potencialov v regiji in njenih 
občinah. 
 
Strateško načrtovanje prostorskega razvoja in urbane prenove 
Središče mesta s centralnimi dejavnostmi se nahaja vzdolţ kotline ob glavni mestni 
prometnici. Zaradi predvidenega upada prebivalcev v prihodnosti in s tem povezanih 
sprememb predlagamo strnjevanje mestnega središča in urbane strukture ter omejevanje 
pozidave podeţelja. Za izboljšanje kakovosti urbanega okolja predlagamo modernizacijo 
obstoječih objektov centralnih dejavnosti. Za boljšo kakovost bivanja v mestu predlagamo 
spremembo razvojnega koncepta »po meri avtomobila«. V skladu s tem v zasavskih mestih 
prihaja do gradnje prometnih kroţišč, ki zavzemajo središče lege naselji in v javnem prostoru 
predstavljajo oviro, pešcem in kolesarjem pa podaljšajo pot. V Trbovljah pešec (pomislimo na 
starše z otroškimi vozički, starejše, invalide) sploh ne more več prečkati ceste v središču 
mesta, ampak mora v ta namen uporabiti podhod. Na glavni avtobusni postaji v Zagorju ni 
urejenega dostopa na pločnik, uporabniki morajo prečkati zelenico. Tudi s strani mirujočega 
prometa je zazanati velik pritisk na javne površine, parkirišča zasedajo najbolj vitalna 
območja mest. V Trbovljah si podjetje Spekter d. o. o. za namene parkirišča prizadeva 
podreti del občinske kolonije Njiva, ki je spomenik občinskega pomena in edinstven objekt 
zasavske kulturne dediščine. Za doseganje prostorskega razvoja Trbovelj »po meri človeka« 
predlagamo vzpostavitev zelenega koridorja s kolesarsko stezo vzdolţ mestnega središča od 
Gabrskega do ţelezniške postaje. Zaporo nekaterih javnih površin za mirujoč promet, na 
primer območja med Delavskim domom in Mladinskim centrom Trbovlje, ki bi ga lahko 
namenili druţenju, igri in manjšim javnim dogodkom. Vzpostavitev zelenih koridorjev, ki bi 
središče mesta povezovali z zelenimi rekreacijskimi površinami na območju Kleka in Ojstra 
ter izboljšanje kakovosti javnega prometa. 
 
Prednostna območja urbane prenove 
Zaradi velikega obsega degradiranih območij v Trbovljah in omejenih finančnih zmoţnosti, 
mora občina določiti prednostna območja prenove, na katerih bodo realizirani posamezni 
projekti prenove, ki bodo pozitivno vplivali na razvoj celotnega mesta. Predlagamo štiri 
prednostna območja urbane prenove: 
 Območje mestnega središča, v sklopu katerega predlagamo prenovo industrijskega 
objekta Mehanika z minimalnimi posegi. Kompleks je v lasti Občine. Zaradi ugodne 
središčne lege objekta predlagamo vzpostavitev centra kreativnih industrij s pisarnami 
in delavnicami. Zaradi velikosti objekta bi v objekt lahko umestili tudi medgeneracijski 
center in uredili nekaj stanovanjskih enot. Drugi projekt prenove v mestnem središču je 
celovita prenova rudarske kolonije Njiva, ki mora poteči v skladu s kulturnovarstvenimi 
smernicami. Sočasno s prenovo objektov predlagamo prilagoditev prometne ureditve, 
ureditev okolice objektov, dostopa do objektov in javnih površin v širši okolici, na primer 
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zaprtje dela parkirnih površin ob Delavskem domu Trbovlje. Tretji projekt v mestnem 
središču je prenova športnega stadiona Rudar. Doreči je treba, ali bo stadion preseljen 
na območje Ojstra, ali bo ostal v središču mesta. Zaradi slabe dostopnosti stadiona na 
Ojstrem za otroke, mladoletne in ostale osebe brez avtomobila je po našem mnenju 
stadion s spremljajočo športno infrastrukturo smiselno ohraniti v središču mesta. 
Predlagamo celovito prenovo športnega kompleksa in zunanjo ureditev javnih površin, 
ki bi povezala kompleks bolnišnice Trbovlje s športnim kompleksom Rudar. Potrebo po 
parkirnih in stanovanjkih objektih bi bilo na tem območju vsaj delno mogoče zadovoljiti 
z gradnjo podzemne garaţe in stanovanjskega objekta na mestu nekdanjega sodišča. 
Na tem območju bi bilo smiselno vzpostaviti zeleno povezavo med Zagorjem in 
Hrastnikom. Predlagamo pot od Zagorja, do Kleka, mimo bolnišnice in stadiona naprej 
v smeri kolonije 1. Maja proti načrtovanim rekreacijskim površinam na območju Ojstra 
in neprej proti Hrastniku.  
 Območje železniške postje in vstop v mesto, v sklopu katerega predlagamo 
prenovo objekta ţelezniške postaje in izboljšanje podobe območja od ţelezniške 
postaje ob regionalni cesti v smeri mesta. Zasavske občine imajo slabo lego z vidika 
cestnih povezav, zato bi se morale usmeriti v optimizacijo in razvoj obstoječe 
ţelezniške infrastrukture. Zasavske občine in Slovenske ţeleznice d. o. o. bi za 
prenovo območij ţelezniških postaj lahko izdelale skupen koncept prenove, znotraj 
katerega predlagamo ureditev sanitarij, gostinskih, trgovskih kapacitet, turističnih info 
točk, ureditev avtobusnih postajališč in ponudbe trajnostnih oblik prevoza v smeri 
mestnih središč. 
 Območje rekreacijskih površin na Ojstrem, v sklopu katerega predlagamo 
ozelenitev površin, ureditev sprehajalnih, tekaških poti, vodnih površin, vrtičkarskega 
območja, prostora za dogodke na prostem in športnih objektov, ki ne sodijo v mesto, na 
primer strelišče, poligon za motorna kolesa, konjeniški center in podobno. Rekreacijske 
površine je smiselno zdruţiti z gospodarskimi dejavnostmi, na primer območjem za 
kampiranje, gojenje biomase, drevesnico, pridelavo zelenjave v rastlinjakih.  
 Območje starega središča Trbovelj od trga Franca Fakina mimo sedeţa Komunale, 
kjer se nahajata DIO Tika/Livarna in TPT, do objekta AMZS Trbovlje na Savinjski cesti 
36. To območje ima zaradi ohranjenega naravnega okolja, velike gostote objektov 
kulturne dediščine in avtobusnega omreţja velik potencial za urbanistično 
preoblikovanje. Po selitvi industrije iz delno opuščenega DIO Tika/Livarna bi bilo 
nekdanje industrijske površine smiselno nameniti stanovanjskim, poslovnim in 
storitvenim dejavnostim. Za območje predlagamo izdelavo koncepta za celovito 
prenovo območja. 
 
Predlogi za prenovo obravnavnavanih DIO 
Za oblikovanje predlogov prenove obravnavanih DIO je treba poznati značilnosti 
posameznega DIO in razvojne potrebe širšega območja občine oziroma regije. Nova raba 
območij se mora smiselno vključiti v mestno strukturo in zagotoviti boljše delovanje mesta kot 
celote. Za dokončno odločitev o najbolj ustrezni rabi DIO in oblikovanje OPPN-ja, ki je 
izvedbeni akt prenove, je treba za posamezno DIO predhodno opraviti še analizo kakovosti 
tal, analizo gradbenega stanja objektov in oceniti stroškovni vidik prenove in moţnosti 
financiranja prenove. Z ozirom na opravljeno analizo in pridobljene podatke smo v Poglavju 7 
za posamezno DIO oblikovali razvojno vizijo in oblikovali predloge nove rabe: 
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 TPT, Livarna in TIKA – mešana raba, stanovanjske, poslovne in oskrbne dejavnosti. 
 IPOZ – stanovanjska gradnja oz. širitev doma upokojencev - varovana stanovanja. 
 Gvido – vzpostavitev športno-kulturnega območja. 
 Nasipi – območje je treba urediti v skladu z lokacijskim načrtom. 
 Separacija – površine se nameni razvoju TET, če bo delovanje TET prenehala z 
delovanjem, se kompleks nameniti novi rabi, sicer se območje renaturira. 
 
Vloga občine 
Trbovlje se soočajo s številnimi urbanističnimi in funkcijskimi pomanjkljivostmi, ki so 
posledica degradacije prostora. Občina mora projekte urbane prenove koncentrirati na 
izbranih prednostnih območjih in pristopiti k sistematičnemu izvajanju projektov. Načeloma bi 
Občina lahko razlastila lastnike DIO in območja prenovila v skladu z javnim interesom. Ker 
pa so bili objekti zasebnikom prodani pod ugodnimi finančnimi pogoji in ker se Občina sooča 
s pomanjkanjem sredstev za prenovo objektov v lasti, je odkup zemljišč v danih razmerah 
neupravičen. Zaradi tega predlagamo, da Občina prevzame aktivno vlogo in znova povabi 
lastnike opuščenih in delno opuščenih območij k sodelovanju. Občina lahko aktivno sodeluje 
pri iskanju potencialnih vlagateljev v občino in jim pomaga pri odkupu potrebnih zemljišč. Ker 
je povprašavanje po nepremičninah v občini majhno, predlagamo, da Občina nastopi kot 
koordinator pri vzpostavljaju začasne rabe neizkoriščenih nepremičnin. Na ta način bi lahko 
revitalizirali propadajoče objekte, izboljšali podobo teh območij, uporabnikom pa zagotovil 
cenovno ugodne prostore za bivanje, poslovne in proizvodne dejavnosti.    
 
Regionalno sodelovnaje 
Zasavske občine imajo skupno preteklost, zato se soočajo s podobnimi teţavami. Občina 
Trbovlje bi svoje moči lahko zdruţila z Občinama Zagorje in Hrastnik na naslednjih področjih: 
 vzpostavitve podatkovne baze in informacijskega sistema notranjih zemljiških 
potencialov, aktivno iskanje vlagateljev ter komunikacija z lastniki opuščenih območij, 
 vzpostavitve regionalnega sistema zelenih površin, 
 izdelave koncepta zaščite in prenove objektov industrijske kulturne dediščine, 
 izdelave skupnega koncepta prenove širših območij ţelezniških postaj. 
 
8.7 Predlogi za nadaljnje raziskovanje področja 
 
V magistrskem delu smo se osredotočili na vertikalno analizo sistema urbane prenove v 
Sloveniji. Poleg zakonske ureditve urbane prenove smo analizirali regionalne in lokalne 
dejavnike, ki vplivajo na izvajanje prenove, pri čemer smo se osredotočili na prenovo 
degradiranih industrijskih območij. Pri predlogih za izboljšanje delovanja sistema urbane 
prenove smo se omejili na upravne instrumente, s katerimi bi bilo mogoče izboljšati izvajanje 
urbane prenove v Sloveniji. V prihodnosti bi bilo treba podrobneje raziskati tudi horizontalne 
vplive predlaganih sprememb na druga sektorska področja in podrobneje preučiti moţnosti 
za vzpostavitev in izboljšanje ekonomskih instrumentov za podporo urbani prenovi. 
Izpostavili bi predvsem analizo moţnosti za vzpostavitev sistemskega sofinanciranja 
projektov urbane prenove in analizo moţnosti za vzpostavitev davčnih ukrepov, ki bi podpirali 
prenovo obstoječega in zmanjševali zanimanje vlagateljev za gradnjo na še nepozidanih 
zemljiščih. 
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Urbana prenova in notranji razvoj naselij sta cilja slovenske in evropske prostorske politike. 
Kljub temu, slovenski strokovnjaki opozarjajo, da urbana prenova v Sloveniji v praksi ni 
uveljavljen proces urejanja mest. V nalogi raziskujemo, zakaj je temu tako.  
 
Načrtovanje urbane prenove obsega širok nabor dejavnosti, vsebinsko se dotika številnih 
strokovnih področij, zato urbano prenovo uvrščamo med interdisciplinarne dejavnosti. Ukrepi 
urbane prenove so raznovrstni. Namenjeni so modernizaciji obstoječih objektov in urejanju 
urbanih površine glede na sodobne zahteve in standarde. Z ukrepi urbane prenove je 
mogoče opuščenim in degradiranim območjem, ki so izgubili svojo funkcijo, dodeliti novo 
rabo oziroma funkcijo znotraj urbanega okolja. Urbana prenova je torej namenjena 
izboljšanju kakovosti urbanega okolja in ponovnemu aktiviranju neustrezno rabljenih 
zemljišč. Ob izvajanju prenove se v urbanem okolju lahko poveča ponudba nepremičnin 
ustrezne kakovosti in zagotovi površine za gradnjo oziroma razvoj novih dejavnosti. Z 
ustreznimi spremljevalnimi ukrepi je z urbano prenovo mogoče zmanjšati pritisk vlagateljev 
na še ne pozidana območja in omejiti širjenje pozidave. 
 
V nalogi določimo splošne dejavnike, ki vplivajo na izvajanje urbane prenove, jih analiziramo 
na testnem območju in tako predstavimo stanje urbane prenove v S loveniji. Zaradi 
kompleksnosti in obsega obravnave tematike smo raziskavo omejili na preučevanje prenove 
degradiranih industrijskih območij v občini Trbovlje. 
 
V teoretičnem poglavju naloge podamo pregled novejše domače in tuje literature, raziskav in 
projektov. Z deskriptivno metodo povzamemo ugotovitve avtorjev o tematiki degradiranih 
območij, o pomenu njihove prenove in dejavnikih, ki na prenovo DIO vplivajo. Osredotočili 
smo se na klasifikacijo in merila za določanje degradiranih urbanih območij, opisali 
problematiko degradiranih industrijskih območij, predstavili ukrepe urbane prenove in njen 
pomen pri doseganju notranjega razvoja naselij ter opredelili vpliv zakonodaje, gospodarskih 
razmer in lokalnih značilnosti degradiranih urbanih območij na izvajanje njihove prenove. 
 
Metodološki pristop k problemski analizi je bil zasnovan na podlagi študija literature in 
raziskave, ki smo jo opravili med slovenskimi strokovnjaki s področja prostorskega 
načrtovanja. Problemsko analizo sestavljajo trije vsebinski sklopi. Za vsak sklop smo izbrali 
dejavnike, ki lahko ključno vplivajo na izvajanje urbane prenove in jim pripisali kazalnike, ki 
so sluţili kot temelj za izvedbo problemske analize. 
 
V prvem sklopu smo analizirali pet dejavnikov, ki vplivajo na uspešnost zakonske ureditve 
oziroma politike urbane prenove, to so zastavljeni cilji, vrednotenje izvajanja zastavljenih 
ciljev, instrumenti in financiranje urbane prenove ter postopek izvajanja urbane prenove. 
Zakonsko ureditev urbane prenove v Sloveniji smo analizirali vzporedno z nemško zakonsko 
ureditvijo, ki je sluţila kot orientacija pri prepoznavanju ključnih elementov, ki vplivajo na 
prenos zakonskih določil v prostor. Podatke smo pridobili s pomočjo analize slovenskih in 
nemških strateških in pravnih aktov s področja urbane prenove in intervjuji.  
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V sklopu gospodarsko-razvojnega potenciala zasavske statistične regije, smo se osredotočili 
na tri dejavnike, ki vplivajo na izvajanje urbane prenove, to so potencial zemljišč za gradnjo, 
potencialni interes po nepremičninah, in politika regije na področju urbane prenove. Potrebne 
podatke smo zbrali s pomočjo analize sekundarnih virov, analizo starega in novega 
prostorskega plana občin Zagorje ob Savi in Trbovlje ter s pomočjo demografske napovedi, 
ki smo jo pripravili samostojno. 
 
V sklopu značilnosti degradiranih industrijskih območij v občini Trbovlje smo analizirali dva 
dejavnika, politiko Občine na področju urbane prenove in značilnosti izbranih degradiranih 
industrijskih območij. Podatke smo pridobili s pomočjo lastne analize lastniške strukture 
degradiranih industrijskih območij, intervjujev in analizo obstoječih sekundarnih virov. 
 
Primerjalna analiza je pokazala, da je področje urbane prenove v Sloveniji zakonsko 
pomanjkljivo urejeno. Ugotavljamo, da je izhodiščna pomanjkljivost izvajanja urbane prenove 
v Sloveniji odsotnost podatkov o degradiranih urbanih območjih in ostalih notranjih zemljiških 
potencialih v slovenskih naseljih. Slovenska prostorska zakonodaja ne podaja meril za 
določanje notranjih zemljiških potencialov, kamor se uvrščajo tudi DIO, občin pa ne zavezuje 
k vzpostavitvi in vodenju podatkovne baze. Trenutno v Sloveniji nimamo nadzora nad 
obsegom nepremičnin, ki bi jih po zakonu morali prednostno nameniti urbanemu razvoju. 
Pomembno področje povezano z načrtovanjem prenove DIO, ki v Sloveniji prav tako ni 
zakonsko urejeno, je določanje potencialno onesnaţenih tal in postopek njihove sanacije. 
Podatki o notranjih zemljiških potencialih in onesnaţenosti zemljišč bi sluţili strateškemu 
načrtovanju ukrepov urbane prenove na lokalni in regionalni ravni. Na osnovi le-teh bi bilo 
mogoče določiti prednostna območja urbane prenove in ugotoviti, koliko novih stavbnih 
zemljišč lokalne skupnosti dejansko potrebujejo za svoj prostorski razvoj. Podatki bi lahko 
sluţili tudi kot osnova za vzpostavitev sistemskega financiranja projektov urbane prenove v 
javnem interesu, ki v Sloveniji prav tako še ne deluje. S sistemskim sofinanciranjem 
projektov urbane prenove bi bilo mogoče zagotoviti finančno primerljivost projektov urbane 
prenove z gradnjo na nepozidanih površinah in zmanjšati pritisk vlagateljev na nepozidana 
zemljišča. Načrtovanje in utemeljevanje ter v nadaljevanju sofinanciranje ukrepov urbane 
prenove bi moralo temeljiti na zakonsko določeni strokovni podlagi. Priprava in vsebina 
strokovnih podlag bi morala biti prilagojena posameznim ukrepov urbane prenove, v pripravo 
pa bi morali bili aktivno vključeni tudi deleţniki v urbani prenovi. Trenutno se posegi urbane 
prenove v prostoru v Sloveniji izvajajo na podlagi OPPN-jev, ki niso prilagojeni izvajanju 
različnim vrstam urbane prenove, na primer spremembi funkcije DIO. Postopek izvajanja 
urbane prenove naj bi urejala 133. in 134. člen ZureP-1 (2002), ki postopka ne določata 
dovolj natančno, zato ju v praksi ni mogoče uporabiti. Zakonodaja trenutno ne predvideva 
sistematičnega spremljanje projektov urbane prenove in vrednotenja njenih rezultatov. Zaradi 
tega nimamo podatkov o tem, kakšni so učinki projektov urbane prenove v prostoru. 
Ugotavljamo, da je v danih zakonskih okvirih prenova DIO v občini Trbovlje oteţena, saj 
zakonsko določeni instrumenti niso prilagojeni izvajanju urbane prenove v problemskih 
območjih, kot je zasavska statistična regija, niti prenovi degradiranih industrijskih območij. 
 
Zasavska statistična regija se sooča z gospodarsko tranzicijo, ki je povezana z zapiranjem 
Rudnikov Zagorje in Trbovlje-Hrastnik ter propadom industrijskih obratov v regiji. Z 
opuščanjem gospodarske dejavnosti je med drugim prišlo tudi do opuščanja in postopnega 
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propadanja številnih industrijskih kompleksov nekdanjih podjetij in rudnika. Na dinamiko 
urbane prenove v zasavski statistični regiji negativno vplivata slabo gospodarsko stanje 
regije in nekonkurenčnost razpoloţljivih gospodarskih površin za pridobivanje tujih vlaganj. 
Izpostavili bi relativno visoko ceno proizvodnih površin, majhno površino zemljišč, 
razdrobljeno lastništvo in oddaljenost od avtoceste. Z analizo RRP 20072013 smo ugotovili, 
da je prenova DUO prepoznana kot glavni način za zagotavljanje razvojnih površin regije. 
Dejansko pa je Občina Zagorje ob Savi v OPN-ju (2011) spremenila namensko rabo 103 ha 
zemljišč za namene stanovanjske gradnje. Ob pričakovanem upadu števila prebivalstva v 
regiji, je usmeritev Občine Zagorje v notranji razvoj naselij v občini vprašljiva. Z analizo RRP 
20072013 smo ugotovili, da problematika prenove DUO ni obravnavana strateško. Projekti, 
ki se nanašajo na urbano prenovo v veliki meri predstavljajo nabor občinskih projektov 
urbane prenove (prenova rudniških kolonij, javnih površin, urejanje IOC). Regionalno je bil 
zasnovan projekt regionalno zasnovane sanacije degradiranih in opuščenih rudniških in 
ostalih površin v regiji, ki je zaradi pomanjkanja finančnih sredstev zamrl. Kot drugi 
regionalno zasnovan projekt urbane prenov lahko označimo urejanje mreţnega 
podjetniškega inkubatorja v vseh treh zasavskih občinah. Ugotavljamo, da problematika 
opuščenih DIO v dokumentu ni obravnavana. Na podlagi analize lahko povzamemo, da ima 
zasavska statistična regija zaradi slabega gospodarsko-razvojnega potenciala regije slabe 
moţnosti za izvajanje urbane prenove.  
 
Za večino degradiranih industrijskih območij (DIO) v Trbovljah so značilne lega znotraj 
urbanega območja, relativno majhna površina in lastniška razdrobljenost. Ugotovili smo, da 
prizadevanje Občine Trbovlje za revitalizacijo kompleksov propadlijh podjetij, niso potekala 
po zakonsko predvidenem postopku urbane prenove. Lokalna skupnost je leta 2003 aktivno 
pristopila k trţenju prostih gospodarskih površin. S pomočjo finančnih spodbud so 
nepremičnine prodali zasebnikom. Nekatera območja so uspešno prešla v ponovno rabo, 
nekatera pa so danes popolnoma ali delno opuščene, v našem primeru so to DIO TPT, 
Livarna in Tika ter IPOZ. Sanacija rudniških površin v občini poteka v skladu z ZZRTH 
(2000), za obravnavano rudniško območje Gvido je izdelana Strokovna podlaga za ureditev 
širšega območja Ojstro (2012), za območje Separacije pa je bil sprejet program priprave 
lokacijskga načrta za izgradnjo objektov toplotne obdelave odpadkov. Projekta še nista bila 
izvedena. Posebno zanimiv je primer DIO Nasipi, ki dejansko predstavlja spodnji plato IOC 
Nasipi, ki ga je za namene razvoja novih podjetij urejala Občina Trbovlje. Še pred dokončno 
ureditvijo območja v skladu z lokacijskim načrtom, so bile nepremičnine na podlagi javne 
draţbe prodane najboljšim ponudnikom. Številni kupci v IOC niso pričeli z gospodarsko 
dejavnostjo, ampak so zemljišča preprodali po višji ceni od nakupne. Finančna vlaganja 
občine glede na novo ustanovljena delovna mesta niso bila rentabilna, zato je Občina 
prenehala z nadaljnim vlaganjem v urejanje IOC. Trenutno znaša cena kvadratnega metra 
zemljišča v IOC Nasipi 80 €, kar je v primerjavi z drugimi gospodarskimi conami relativno 
veliko. Z analizo smo ugotovili, da lastnosti obravnavanih DIO v občini Trbovlje negativno 
vplivajo na izvajanje njihove prenove. 
 
Na osnovi zbranih ugotovitev v zaključku dela podajamo še nekatere predloge za boljše 
delovanje sistema urbane prenove v Sloveniji. Za izboljšanje sistema bi bilo treba sprejeti 
usklajene ukrepe na drţavni, regionalni in lokalni ravni. Na zakonodajni ravni je treba 
natančno opredeliti strateško načrtovanje in izvedbo projektov urbane prenove. V prvi vrsti bi 
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bilo treba zagotoviti vzpostavitev lokalne podatkovne baze o notranjih zemljiških potencialih, 
kamor se uvrščajo tudi DIO. Na osnovi stanja v prostoru in razvojnih potreb lokalnih 
skupnosti bi bilo v nadaljevanju treba oblikovati instrumente urbane prenove, ki bi bili 
namenjeni reševanju različnih izhodiščnih teţav lokalnih skupnosti. Znotraj posameznega 
instrumenta bi bilo treba določiti strokovne podlage za načrtovanje in utemeljevanje ukrepov 
urbane prenove v prostoru in zagotoviti finančna sredstva za podporo njihovemu izvajanju. Z 
zakonodajo bi bilo treba zagotoviti tudi aktivno vključevanje deleţnikov v proces urbane 
prenove in način vrednotenja projektov urbane prenove.  
 
Regionalna raven ima funkcijo povezovanja in usklajevanja lokanih skupnosti znotraj regije. 
Zato bi bilo na regionalni ravni smiselno oblikovati regionalno strategijo urbane prenove in 
vzpostaviti regionalno skupino za urbano prenovo, ki bi lahko deloma razbremenila lokalne 
skupnosti pri vodenju in vzdrţevanjem podatkovne baze ter koordinaciji aktivnosti na 
področju urbane prenove.  
 
S strani vlagateljev trenutno ni povpraševanja po gospodarskih površinah v občini Trbovlje, 
zato rabe DIO v Trbovljah za namene izvajanja gospodarske dejavnosti kratkoročno ni 
pričakovati. Postavlja se vprašanje, kaj je mogoče v danih razmerah z obstoječimi DIO storiti. 
Občina Trbovlje na področju urbane prenove trenutno načrtuje prenovo rudarske kolonije 
Njiva, ki zaradi pomanjkanja finančnih sredstev Občine, še ni bila izvedena. Občina ima v 
lasti tudi objekt nekdanje Mehanike, v katerem je prvotno načrtovala ureditev parkirne hiše, 
trenutno pa načrtuje ureditev centra kreativnih industrij. Sistematičnega reševanja 
problematike DIO, ki so v zasebni lasti Občina ne načrtuje. Menimo, da odkup DIO s strani 
Občine Trbovlje, ki so bila s finančnimi ugodnostmi prodana zasebnikom, trenutno pa se 
prodajajo po občutno višjih cenah od nakupne, ne bi bil upravičen. Obstajajo tri moţnosti 
razvoja trţno nezanimivih DIO, in sicer renaturacija površin, rušenje oblikovno motečih 
objektov in vzpostavitev rezervnih zemljišč ali dogovor z lastnikom za začasno rabo objektov 
in zemljišč. Po našem mnenju bi bilo treba v trenutnih razmerah opuščene objekte nameniti 
začasni rabi. Občina Trbovlje bi lahko nastopila kot posrednik med lastniki opuščenih 
nepremičnin in potencialnimi interesenti za njihovo rabo.  
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Urban renewal and inner urban development are objectives incorporated in the Slovenian 
and European spatial policy which should spur sustainable development of the settlements. 
As the professionals argue, urban renewal is not an established practice in the Slovenian 
urban planning which is the phenomena we are discovering in the thesis.  
 
Urban renewal covers a wide range of activities and integrates many areas of expertise, and 
therefore qualifies as an interdisciplinary activity. Measures of the urban renewal are various 
and aim at modernization of the existing buildings and design of the urban areas according to 
the existing standards and demands. They are a tool used to assign the new use and 
function of the dilapidated and degraded urban areas without the current function. Thus, the 
urban renewal results in the improved quality of the environment and the reuse of the so far 
neglected areas. Furthermore, renewal can also results in the increase of the real estate 
offer, providing the real estate with higher quality and grant the land for new development. 
With accompanying measures urban renewal can also serve as an instrument to minimize 
the pressure of the developers on undeveloped areas and limit the built-up area. 
 
Aim of this study was to identify and analyse factors which hinder implementation of the 
urban renewal measures in Slovenia. This was done by investigating the selected test area. 
The complexity and the scope of the topic have limited the research to the inspection of the 
brownfields in the Municipality of Trbovlje.  
 
The theoretical part of the thesis consists of the overview of the relevant literature, research 
and current studies. Descriptive method is used to present the findings including the 
importance of the renewal and factors that influence it. We have focused on classification 
and the criteria for the definition of degraded urban areas, on description of the problems of 
brownfields, presentation of the renewal’s measures and its importance for the inner urban 
development. Further, the impact of the legislation, the economic conditions and the local 
characteristics of the degraded urban areas on the renewal process was determined. 
 
The methodological approach to the problem analysis based on the literature study and the 
survey in which Slovenian experts in the field of spatial planning were engaged. Problem 
analysis includes three content sets. For each set the factors were selected that significantly 
affect the implementation of urban renewal and were further described by the indicators.  
 
In the first part of the study, we focused on five factors that influence the effectiveness of 
regulation and urban renewal policy, thus the objectives, the evaluation of objectives' 
implementation, instruments, financing of the urban renewal and the implementation process 
of the urban renewal. Regulation of the urban renewal in Slovenia was analyzed and 
compared to the German regulatory system, which was used as guidance in identifying the 
key elements that affect the transfer of legal provisions in one place. The data was gathered 
by the analysis of the Slovenian and German strategic and legal documents for the field of 
urban renewal, and by the interviews.  
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Within the analysis of the economic-development potential of the region which was 
performed for the statistical region Zasavje, we focused on three factors that affect the 
implementation of urban renewal that is the available building land, the potential interest in 
the property investment, and in the regional policy for the urban renewal. The data was 
provided by the analysis of the secondary sources, the analysis of the current and the past 
spatial plans of the municipalities Zagorje ob Savi and Trbovlje, and the demographic 
projections for the area. 
 
In the context of the brownfields’ characteristics in the municipality of Trbovlje, we analyzed 
two elements, the local development policy in regard to the urban renewal areas, and the 
characteristics of each brownfield site. The data was retrieved with the analysis of the 
brownfields' ownership structure, interviews and the analysis of the secondary sources.  
 
Comparative analysis showed that the urban renewal process is insufficiently regulated in 
Slovenia. We note the absence of data on the brownfield sites and other inner area potential 
of the Slovenian towns. Slovenian spatial planning legislation does not provide criteria for 
determining the inner area potential, including the one of the brownfields, municipalities are 
not bound to the establishment and management of the registry. Currently, in Slovenia there 
is no control over the volume of real estate which should be assigned by the law as a priority 
of the further urban development. Another important field related to the renewal of 
brownfields but not regulated in Slovenia, is determination of the potentially contaminated 
land and its rehabilitation process. Information about the inner land potentials and pollution of 
land would serve the strategic planning of urban renewal measures at local and regional 
level. On their basis it would be possible to determine priority areas for urban renewal and 
define how much building land local communities actually need for their spatial development. 
The data could also serve as a basis for establishing a system-based public co-financing 
support of the urban renewal process which in Slovenia has not been established yet. The 
co-financing of urban renewal projects could provide financial comparability of urban renewal 
projects with the new development projects on the vacant land. The pressure from 
developers on the undeveloped land could be reduced as well. Planning, reasoning and later 
co-financing of urban renewal should be based on statutory professional basis. The 
preparation and content of the statutory professional basis should be tailored to the individual 
measures of urban renewal, stakeholders of urban renewal should be actively involved in the 
preparation of the document. Currently, interventions in the urban renewal area in Slovenia 
are carried out on the basis of detailed local plan that are not adapted to the implementation 
of the various types of urban renewal, for example, functional change of brownfields. The 
implementation process of the urban renewal should be governed by the existing 133 th and 
134th article of the Spatial Planning Act (ZUreP-1, 2002), but the legislation does not provide 
sufficient provisions. Hence, the article terms cannot be used in practice. The legislation 
currently does not provide organized monitoring of urban renewal projects and the evaluation 
of its results. For this reason, no consistent data about the effects of urban renewal projects’ 
are available. We are concluding that in the existing legal framework the conditions for the 
brownfields' renewal are compromised and not adapted to the demands of the lagging 
behind areas like the Zasavje region nor the brownfield areas as such. 
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Statistical region Zasavje faces economic transition that is associated with the closure of 
mines of Zagorje and Trbovlje-Hrastnik and the closure of industry companies in the region. 
Decrease of economic activity led to the abandonment and the gradual degradation of many 
facilities of the former industrial companies and the mine. The dynamics of urban renewal in 
the statistical region Zasavje is affected by the poor economic situation of the region and the 
lack of competitiveness of available production land for the (foreign) investment, 
accompanying by a relatively high price of production land on the market, small area of 
available land, fractional ownership, and the distance from the highway junction. On one 
hand, the analysis of the RDP 2007-2013, shows that the brownfield renewal is identified as 
the main instrument to ensure the area for the development in the region. On the other, the 
municipality Zagorje ob Savi assigned 103 hectares of the new land for residential housing 
purposes in the new municipal spatial plan (OPN, 2011). Due to the expected decline of the 
population in the region, the orientation of municipality Zagorje in the new development of 
settlement is questionable. The analysis of the RDP 2007-2013 shows that the issue of 
brownfield renewal is not approached strategically. Projects related to urban renewal largely 
represent a set of separate local community projects for urban renewal (renewal of former 
mining housing, public spaces, provision of new industrial zones). Regionally approached 
was the project of the comprehensive, regional reclamation of the degraded and dilapidated 
mining and other relevant areas which was closed down because of the lacking financial 
sources. The second such project to be mentioned is opening of the network business 
incubator in all three municipalities of Zasavje. We found out that the issues of brownfields 
are not tackled topic specific. Further, the weak economic-development potential of the 
region provides unsound basis for delivering the urban renewal.  
 
The summary of the brownfields' analysis has shown the following characteristics: location 
within the urban structure, relatively small size of the area and fragmentation of the 
ownership. We found out that the effort for brownfield revitalization of municipality Trbovlje 
derive from a legislative process of the urban renewal. The local community participated 
actively in the marketing of the vacant commercial land in 2003. With the help of financial 
incentives, the property was sold to private companies. On some sites the re-use has been 
successfully introduced, but some are now fully or partially abandoned which is the case of 
brownfields TPT, Livarna, Tika and IPOZ. Rehabilitation of mining areas in the municipality 
conducted in line with the Act Regulating Gradual Closure of the Trbovlje-Hrastnik Mine and 
Development Restructuring of the Region 2000 (ZPZRTH, 2000). For the mining area Gvido 
the document Technical basis for the regulation of the wider area Ojstro (2012) was 
prepared, for the brownfield Separacija programme for the preparation of local spatial plan to 
build a thermal waste treatment facilities was adopted. Both projects have not been carried 
out yet. An interesting example is the brownfield Nasipi, the lower plateau of industrial 
commercial park (ICP) Nasipi. Lower plateau ICP Nasipi has been developed by the 
municipality Trbovlje for the purposes of developing the new businesses. Municipality 
Trbovlje sold the property in the public auction, even before the final arrangements were 
designated according to the site plan. Afterwards many land owners in the IOC did not start 
an economic activity, instead they resold land at the higher price than it was previously 
purchased. Financial investment by the municipality have not been economically viable, 
number of new created jobs was below expectations. Because of that, the municipality 
stopped investing in the ICP Nasipi. Currently, the price per square meter of land in the ICP 
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Nasipi is at 80EUR which is in comparison to the other Slovene economic zones relatively 
high. The analysis revealed that the brownfields' characteristics in the Municipality of Trbovlje 
negatively influence the process of their renewal. 
 
As a follow up to our findings, we have prepared proposal for the improvements of the urban 
renewal process in Slovenia. Firstly, new measures should be adopted on the national, 
regional and local level. The legislation should encompass also strategic planning and 
implementation of the urban renewal projects. Initial task should be establishment of the local 
registry of the inner land potentials, including brownfields. Secondly, on the basis of the 
development needs of one local community instruments of the urban renewal should be 
designated which woul help to solve the renewal issues that arraise in that local communits. 
Each instrument would also include expert groundworks for planning and selecting the 
instruments of urban renewal. Further, it would provide the basis for how to acquire financial 
sources for the implementation. The legislation should also determine active public 
participation and approach to the evaluation in the urban renewal process.  
 
Regional level should mediate and connect the local communities in joint-solving of the 
problems on the regiona level. Therefore the regional strategy document should be prepared 
to support the urban renewal, and the regional board should be established which would take 
over the responsiblities of the local community for the management and maintainance of the 
registry and coordination of the urban renewal activities. 
 
From the developers' side in Trbovlje there is currently no interest for the land, assigned for 
the economic activity. For this reason, the short-term use of analyzed brownfield sites in 
Trbovlje for the purpose of economic activity is not expected. There is a question, what can 
be done in the existing framework. Municipality Trbovlje is currently planning the renovation 
of the mining housing estate ―Njiva‖ which municipality has not yet carried out so far due to 
the lack of funding. The municipality owns as well the facility of the former factory ―Mehanika‖ 
in which the arrangement of parking garage was planned initially. Currently they are 
exploring the possibilities of setting up the ―center of creative industries‖. Municipality 
Trbovlje has no strategy for comprehensive approach to brownfield problem solving in the 
case the land or the buildings are privately owned. We believe that the purchase of privately 
owned brownfield sites by the municipality Trbovlje which were sold in the frame of financial 
incentives would not be justified. There are three possibilities for commercially unattractive 
brownfield sites’ development: firstly, renaturation of the sites, secondly, subtraction of the 
buildings and establishment of the land fund or thirdly, temporary use of land and buildings 
arranged by the owners. The best solution for the analyzed brownfields in the current 
situation is to secure them temporary use. Municipality Trbovlje could mediate between the 
owners of abandoned properties and potential developers interested in their use. 
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 PRILOGA A: SODELUJOČI V ANKETI O PROBLEMIH IN DEJAVNIKIH PRENOVE 
DEGRADIRANIH INDUSTRIJSKIH OBMOČIJ V SLOVENIJI 
 
Predstavniki raziskovalnih ustanov s področja načrtovanja in urejanja prostora 
 Oseba Ustanova 
1 Boštjan Cotič  Urbanistični inštitut RS (UIRS) 
2 Metka Špes Filozofska fakulteta (FF) 
3 Dejan Rebernik FF 
4 Janez Koželj Fakulteta za arhitekturo (FA) 
5 Naja Marot UIRS 
6 Barbara Černič Mali UIRS 
7 Alma Zavodnik Lamovšek Fakulteta za gradbeništvo in geodezijo (FGG) 
8 Anka Lisec FGG 
9 Andrej Pogačnik FGG 
Predstavniki javne uprave 
 Oseba Ustanova 
1 Janez Vuk Ministrstvo za infrastrukturo in prostor (MZIP) 
2 Duška Radovan Ministrstvo za gospodarski razvoj in tehnologijo (MGRT) 
3 Blanka Bartol MZIP  
4 Vera Djurič Drozdek Oddelek za gospodarstvo na občini Jesenice 
5 Stojan Skalicky Mestni arhitekt na mestni občini Maribor 
Predstavniki gospodarstva in nevladenga sektorja 
1 Gorazd Bende Zavod Poslovno proizvodna cona Tezno 
2 Sabina Pavčnik Regionalna Razvojna Agencija Celje d.o.o. 
3 Stevo Ščavničar Razvojna agencija Zgornje Gorenjske (RAGOR) 
4 Bevk Perović arhitekti 
d.o.o. 
Arhitekturni biro 
5 Marko Smole IBE d.d., Svetovanje, projektiranje in inženiring; Slovensko 
etnološko društvo 
6 Branko Car  Obnova gradnje d.o.o. (gradbeno podjetje) 
7 Žilarevič Zlatko  Nanomont d.o.o (podjetje za obnovo industrijskih objektov) 
8 Viljenka Godina,  Ekonomski inštitut Maribor d.o.o.  
9 Jože Kavčič Doming d.o.o (projektantsko podjetje) 
10 Blaž Murn Društvo Kreativne zadruge 
11 Blaž Dolinšek Gradbeni inštitut ZRMK 
































































































































































































































































































































 PRILOGA C: NAKUPNE CENE ZEMLJIŠČ V NEKATERIH OBRTNO 
INDUSTRIJSKIH IN POSLOVNIH CONAH V SLOVENIJI (Mihelič, 2013) 
 
Občina Poslovna cona Cena v €/m2 Bližina avtoceste  
(5 km) 
Celje Bukovžlak, Kidričeva 
cesta, Tehnološki park, 
Bežigrajska cesta, 
Trnovlje - jug 
100 - 150 Da 
Da 
Da 
Črnomelj TRIS Kanižarica 9 Ne 
Jesenice Poslovna cona 
Jesenice, Črna vas in 
Plavški travnik II 
50-100 Da 
Kočevje LIK II 18 + DDV Ne 
Krško Vrbina, Senovo, Raka-
Ravno, Brestanica, 
MDB, Drnovo-vzhod in 
Drnovo-zahod 
25 – 40  Da 
Logatec Logatec in Zapolje 35 - 70 Da 
Maribor Tezno 60 Da 
Murska Sobota Severna obrtno 
industrijska cona 
20 Da 
Ptuj Več poslovnih con 30 - 50 Da 
Puconci Puconci 10 Ne 
Slovenj Gradec Ozare 38 in doplačilo za 
komunalni prispevek 
Ne 
Šentjur Šentjur jug II 70 Da 
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